Pgder Judiciario dg Estado do Rio de Janeiro
DECIMA SEXTA CAMARA DE DIREITO PRIVADO

APELAGAO CIiVEL N° 0821609-29.2022.8.19.0002

APELANTE: CENTRO EDUCACIONAL PRO APRENDER LTDA.
APELADO: ESPOLIO DE PAULO ROBERTO SEIXAS BRAGA
JUIZO DE ORIGEM: 72 VARA CIVEL DA COMARCA DE NITEROI
RELATORA: DESEMBARGADORA MARCIA SUCCI

APELAGAO CIVEL. DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
LOCACAO DE IMOVEL. PREVENGAO. MODIFICAGAO DA
COMPETENCIA RELATIVA. ARGUIGAO SOMENTE EM SEDE
RECURSAL. PRECLUSAO. ALUGUEIS. CAPITULO
IMPUGNADO EXCLUSIVAMENTE SOB O ASPECTO DA
COMPETENCIA. AUSENCIA DE DEVOLUGAO DO MERITO.
BENFEITORIAS E ALTERAGOES REALIZADAS PELA
LOCATARIA. DEVER DE RESTITUIGAO DO IMOVEL NO
ESTADO EM QUE RECEBIDO. RESPONSABILIDADE
CONTRATUAL. DANOS MATERIAIS. LIQUIDAGAO DE
SENTENCA. DELIMITACAO DO OBJETO DA PERICIA.
SUCUMBENCIA RECIPROCA. CONSECTARIOS LEGAIS.
MATERIA DE ORDEM PUBLICA. ADEQUAGAO DE OFicCIO.
PARCIAL PROVIMENTO DO RECURSO.

. CASO EM EXAME:

Trata-se de acao indenizatéria cumulada com cobranca de
aluguéis ajuizada por locador em face de locataria, objetivando
a reparagao dos danos materiais decorrentes das alteragbes
promovidas no imovel locado, o pagamento dos aluguéis
vencidos até a restituicdo da posse, bem como indenizagao por
lucros cessantes e danos morais.

Sentencga de parcial procedéncia dos pedidos para condenar a
primeira ré ao pagamento dos aluguéis vencidos até a
consignagdo judicial das chaves e ao ressarcimento dos danos
materiais, a serem apurados em liquidacdo de sentenga,
extinguindo o processo sem resolugao do mérito em relagao a
segunda re, por ilegitimidade passiva.
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A Apelante requer o reconhecimento da prevencgao do Juizo da
62 Vara Civel da Comarca de Niterdi quanto a cobranca dos
aluguéis e, no mérito, requer o afastamento do dever de
indenizar ou, subsidiariamente, a delimitagdo da liquidagcdo aos
danos efetivamente imputaveis a Locataria, além da
redistribuicao dos 6nus sucumbenciais.

Il. QUESTOES EM DISCUSSAO:
Ha cinco questdes em discusséo:

(i) saber se a alegacgao de prevencgao do Juizo da 62 Vara Civel,
fundada na existéncia de anterior acdo de consignagdo de
chaves, encontra-se preclusa por ndo ter sido arguida
oportunamente;

(i) saber se a autorizacdo contratual para benfeitorias e
acessoes, ou a mera ciéncia do locador, afasta o dever legal de
restituicdo do imovel no estado em que recebido;

(iii) verificar se o conjunto probatério demonstra a restituicao do
imével em configuragéo diversa daquela em que recebido, apta
a caracterizar o inadimplemento contratual,

(iv) delimitar o alcance da liquidagdo de sentenga quanto aos
danos efetivamente imputaveis a locataria; e

(v) definir a distribuicdo dos 6nus sucumbenciais, diante do
decaimento reciproco das partes.

lll. RAZOES DE DECIDIR:

A alegacgao de prevencao ndao merece acolhimento, por versar
sobre competéncia territorial de natureza relativa, cuja arguicao
deveria ter sido deduzida em preliminar de contestacao,
operando-se a prorrogagdo da competéncia, nos termos dos
artigos 64 e 65 do Cdédigo de Processo Civil.

As alteragbes estruturais foram executadas na vigéncia do
primeiro contrato de locag&o, cujo regime exigia o consentimento
prévio e por escrito do Locador e Ihe assegurava, na sua falta,
exigir a reposi¢gado do imovel ao estado primitivo as custas da
Locataria.

A autorizacao inserida no contrato de 2018 regula a faculdade
de intervengao e os efeitos patrimoniais das benfeitorias, sem
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conter ratificacdo das obras anteriormente realizadas nem
dispensar o dever de restituicao.

Inexistindo clausula que exonere a locataria do dever de
restituicdo do artigo 23, inciso lll, da Lei n° 8.245/1991, e nao
havendo, entre 2012 e 2018, nova entrega da posse, 0
parametro de restituicdo é o estado documentado ao inicio da
locagao, ressalvado o desgaste do uso normal.

A ciéncia, a tolerancia ou a auséncia de oposi¢ao do Locador
quanto as intervencdes realizadas sob a vigéncia do primeiro
contrato ndo suprem o consentimento prévio e escrito entao
exigido.

A autorizagado constante do instrumento de 2018, por sua vez,
nao equivale a renuncia ao direito de exigir a recomposi¢ao do
imével ao término da locagao, renuncia que n&o se presume, nos
termos do artigo 114 do Cddigo Civil.

O conjunto probatdrio, especialmente os registros fotograficos, o
termo de vistoria inicial e a documentagao constante dos autos,
evidencia que o imovel foi restituido em configuracao
substancialmente diversa daquela existente no inicio da locagao,
caracterizando o inadimplemento contratual e o consequente
dever de indenizar.

A liquidacdo de sentenca deve limitar-se aos prejuizos que
guardem nexo causal com a conduta da locataria, excluindo-se
os danos decorrentes do desgaste natural do imovel, de sua
antiguidade, de vicios preexistentes e de fatos supervenientes a
restituicdo da posse, competindo a prova pericial realizar essa
distincéo técnica.

O capitulo relativo aos aluguéis foi impugnado exclusivamente
pela via da competéncia, de modo que, rejeitada a preliminar,
seu mérito nao foi devolvido ao Tribunal, ressalvada a
adequacao de oficio dos consectarios legais, subsistindo,
quanto ao mais, a condenagéao langada na origem.

O acolhimento de dois dos quatro pedidos formulados pelo Autor
caracteriza sucumbéncia reciproca em igual proporgéo entre o
Autor e a primeira Ré, cabendo a cada qual o pagamento de 50%
(cinquenta por cento) das despesas processuais.

Os honorarios advocaticios devidos pelo Autor sao fixados em
10% (dez por cento) sobre o valor atualizado de cada pedido em
que restou vencido, relativos aos lucros cessantes e aos danos
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morais, enquanto os devidos pela primeira Ré incidem no
percentual de 10% (dez por cento) sobre o valor atualizado da
condenacao, vedada a compensagao.

Adequam-se, de oficio, os consectarios legais: quanto aos
aluguéis, a corregdo monetaria incide desde o vencimento de
cada parcela, mantidos os juros de mora desde a citagao; quanto
a indenizagdo por danos materiais, de natureza iliquida, a
correcao monetaria incide a partir da data-base em que apurado
o respectivo valor em liquidagdo, mantidos os juros de mora
desde a citacao.

IV. DISPOSITIVO:

Recurso conhecido e parcialmente provido.

Dispositivos legais relevantes: Cédigo Civil, artigos 114, 393 e 405;
Caodigo de Processo Civil, artigos 54, 59, 64, 65, 85, § 14, 86, 373,
incisos | e 1, 1.013 e 1.026; Lei n° 8.245/1991, artigos 23, incisos Ill e
VI, 35 e 36.

Jurisprudéncia relevante citada: Enunciado n° 33 da Sumula do
Superior Tribunal de Justiga; Superior Tribunal de Justiga, Agravo em
Recurso Especial n® 2.462.202/SP, Relatora Ministra Daniela Teixeira,
Terceira Turma, julgado em 15 de setembro de 2025, Diario da Justica
eletrénico de 18 de setembro de 2025; Tribunal de Justica do Estado
do Rio de Janeiro, Conflto de Competéncia n° 0076552-
30.2025.8.19.0000, Desembargador Fabio Dutra, Décima Camara de
Direito Privado, julgado em 9 de abril de 2026; Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro, Apelagdo n® 0027617-75.2015.8.19.0204,
Desembargador Humberto Dalla Bernardina de Pinho, Quinta Camara
de Direito Privado, julgado em 8 de maio de 2024.

ACORDAO

VISTOS, relatados e discutidos este RECURSO DE APELAGAO
CIVEL N° 0821609-29.2022.8.19.0002, em que é Apelante CENTRO
EDUCACIONAL PRO APRENDER LTDA. e Apelado ESPOLIO DE PAULO
ROBERTO SEIXAS BRAGA.
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ACORDAM os Desembargadores que compdem a Décima Sexta
Camara de Direito Privado (antiga Quarta Camara Civel) do Tribunal de Justiga
do Estado do Rio de Janeiro em julgar o presente recurso, nos termos da

certidao de julgamento.

RELATORIO

Adota-se, na forma regimental e pela presteza do sistema eletronico,

o relatério proferido pelo Juizo de origem.

Na r. sentenga, os pedidos autorais foram julgados parcialmente

procedentes, nos seguintes termos (id. 176691863):

(...)
E o relatdrio. Passo a decidir.

De inicio, entendo ser desnecessaria a producdo de prova
pericial na fase de instrugdo, uma vez que a lide se sustenta na
controvérsia acerca da ocorréncia de alteracdes nao autorizadas
e decorrente dever de indenizar, de modo que eventual dano
material podera ser apurado em fase de liquidacao de sentenca.

Diante da producéo das provas necessarias, declaro encerrada
a instrucdo e entendo estar o processo maduro para julgamento.

Compulsando os autos, verifico que, em sede de alegagobes
finais, a segunda ré suscitou a preliminar de ilegitimidade
passiva.

Considerando que a legitimidade ad causam € matéria de ordem
publica, que pode ser arguida a qualquer momento pela parte e
que pode ser conhecida de oficio pelo Juizo, passo a tal analise.

No caso destes autos, tenho que a preliminar merece ser
acolhida.

Isto porque o fundamento utilizado pelo autor para tal incluséo
no polo passivo foi o fato de que a sra. Lucimere seria a fiadora
no contrato de locacao a que alude a inicial.
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Todavia, ao compulsar os autos, verifiquei que a segunda
requerida figurou no contrato de locacdo apenas como
representante legal da pessoa juridica, ora 12 ré, bem como que,
em ambos os contratos de locagéo acostados a inicial, tanto no
contrato cujo prazo final era no ano de 2018, quanto no de 2023,
a segunda requerida nao é fiadora, mas sim a sra. Anna Lydia
Collares.

Destarte, ndo ha como prosperar qualquer pleito a ela
relacionado no tocante aos contratos de locagcdo mencionados,
na qualidade de fiadora, mormente porque a figura da pessoa
juridica nao se confunde com a de seus socios.

Assim, no que tange a segunda demandada, o feito deve ser
extinto sem julgamento de mérito, nos moldes do disposto no
artigo 485, VI do CPC.

No mérito, verifica-se, como ja consignado, que a controvérsia
recai sobre a ocorréncia ou ndo de autorizacio, pelo locador,
para as alteracOes efetuadas pela locataria, além da apuragao
de eventuais danos e decorrente dever de indenizar e, por fim,
cabimento de cobranga de aluguéis atrasados.

E fato incontroverso que a ré promoveu alteracdes no imével, de
modo a acomodar as necessidades do estabelecimento
comercial que nele se instalou, qual seja, uma unidade de ensino
infantil.

Igualmente, fato incontroverso que a parte ré promoveu alguns
reparos, na tentativa de viabilizar a entrega das chaves.

Com base nas imagens acostadas a inicial e contestagao, é
certo que o imoével foi devolvido completamente irreconhecivel,
com diversas alteracdes estruturais e de acabamento, além de
despido de ldmpadas, chuveiros, torneiras e outros itens de uso
que estavam presentes no imével a época da locagao.

Além das imagens juntadas pelo autor a inicial, o depoimento
dos informantes Carlos Augusto e Felipe Araujo confirmam que
o imdvel esta inabitavel, em avancado estado de deterioragao
das instalacoes.

Portanto, inegavel que foram promovidas alteragées no imével e
que este foi devolvido em péssimo estado de conservacgao.
Resta determinar se tais obras foram ou ndo consentidas pelo
proprietario ou, ainda, se havia autorizagdo contratual.
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Do primeiro contrato de locagao em id. 37130137, intermediado
pela administradora SELF, depreende-se o seguinte:

“CLAUSULA QUARTA - DO ESTADO DE CONSERVACAO - O
LOCATARIO declara receber o imével completamente
aparelhado com todas as instalagdes perfeitas, obrigando-se a
manté-lo assim e restitui-lo em perfeito estado de conservacgéo,
higiene, em condicdes de ser habitado imediatamente, e
também em perfeito funcionamento todos os seus aparelhos,
utensilios e instalagdes, conforme ANEXO 1.

PARAGRAFO PRIMEIRO - Toda e qualquer despesa com
conservagao, reparos ou substituicdes necessarias de qualquer
peca que venha a ser involuntariamente danificada, serdo de
responsabilidade do LOCATARIO, que devera substitui-las
imediatamente por outras da mesma qualidade da anterior, ndo
tendo o LOCATARIO direito a indenizagéo ou retengdo pelas
benfeitorias que fizer, de qualquer natureza que sejam mesmo
autorizadas, as quais ficam, desde logo, incorporadas ao imovel.

Se qualquer modificacdo ou benfeitoria for realizada sem o
consentimento, por escrito do LOCADOR, este podera exigir que
tudo seja reposto no seu estado primitivo, correndo todas as
despesas por conta do LOCATARIO.

[...] PARAGRAFO OITAVO - O(s) LOCATARIO(S) tem ciéncia
de que os reparos que porventura forem de responsabilidade do
LOCADOR serao realizados mediante aprovacao deste ultimo,
concordando, desde ja que a mandataria do LOCADOR né&o tem
poderes para autoriza-los ou efetua-los de imediato, sem a
anuéncia expressa do Locador. Aceitam ainda, que todo e
qualquer reparo realizado pelo LOCATARIO(s) sem a anuéncia
do LOCADOR néao sera passivel de indenizagao, reembolso ou
compensagao.”

Da leitura das clausulas contratuais, depreende-se que a ré nao
contava com autorizagao para efetuar quaisquer benfeitorias,
especialmente sem anuéncia expressa do locador.

Dentre os deveres locaticios, a Lei n° 8.245 /1991 prevé que o
locatario € obrigado a restituir o imovel, finda a locagédo, no
estado em que o recebeu, sendo responsavel pelo pagamento
de agua, luz e outras despesas previstas no contrato até o
momento da entrega das chaves.
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In casu, tem-se que a ré descumpriu seus deveres contratuais e
legais ao devolver o imovel deteriorado e imprestavel para o fim
a que se destinava inicialmente (residencial).

Assim, diante da realidade probatéria contida nos autos, deve
prosperar a demanda nos termos postulados, tendo a parte
autora comprovado a relagao contratual e a ocorréncia de dano.

Em id. 49134651, ha uma reproducio de e-mail enviado pela ré
a administradora, contendo a planta das alteragcdes do imovel
para aprovagao, datado da vigéncia do primeiro contrato de
aluguel.

No entanto, ndo ha prova do recebimento, nem da autorizagéo
por parte do locador ou administradora.

Quanto ao segundo contrato de locagéao (id. 37130143), leia-se:

“lIl. DESTINACAO: O imdvel é locado para uso exclusivamente
comercial relacionado com a atividade educacionai podendo a
locataria fazer as benfeitorias Uteis, necessarias ou voluptuarias
bem como as acessdes que que bem entender, as quais ficardo
automaticamente incorporadas ao imodvel, sem direito a
indenizac&o ou retencao.

VI-OBRIGACOES DA LOCATARIA Além da obrigacdo de
pagamento em dia, sao obrigagdes da locataria b) Conservar o
imével de forma a ser permanentemente utilizado para o fim a
que se destina;”

Aqui, cabe esclarecer o conceito de “benfeitoria”. Para Flavio
Tartuce, “sédo os bens acessorios introduzidos em um bem movel
ou imovel, visando a sua conservagao ou melhora da sua
utilidade. Enquanto os frutos e produtos decorrem do bem
principal, as benfeitorias sdo nele introduzidas." (Manual de
Direito Civil: volume unico / Flavio Tartuce. — 12. ed. — Rio de
Janeiro, Forense; METODO, 2022.)

Portanto, entendo que nao se pode atribuir as alteragdes
efetuadas pelos réus o enquadramento nas previsbes do
segundo contrato de locagdo, uma vez que efetivamente
contribuiram para a deterioragdo do imovel, com redugéo de seu
valor util e comercial.

Desse modo, ndo ha que se falar em autorizagao contratual ou
legal para as alteragdes efetuadas no bem alugado pela ré. Em
se tratando de obras de grande vulto, que alteram a destinagao
do bem e contribuem para sua deterioragcdo, entendo que esta
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presente o dever de indenizar, decorrente da responsabilidade
contratual estabelecida entre as partes.

Destaco que o acervo de provas documentais comprova a
ocorréncia de dano, porém, a extensido patrimonial do dano
devera ser apurada em sede de cumprimento de sentenga, pela
atuacdo de expert, especialmente se considerarmos que
algumas renovagoes ja foram feitas pela ré.

Quanto aos aluguéis em atraso, na hipétese dos autos, verifica-
se a ocorréncia de consignacéo das chaves do imével em juizo
no processo 0815858-61.2022.8.19.0002, de modo que fixo esta
como data limite para pagamento dos aluguéis atrasados.

Diante da comprovagao dos autos do pagamento até o més de
junho, entendo cabivel a cobranga dos aluguéis devidos até o
més da efetiva entrega das chaves.

No tocante ao pedido de indenizacdo por lucros cessantes,
entendo que nao ficou comprovado nos autos, de forma
inequivoca, a ocorréncia de perda de rendimentos.

Conforme comprovado pela parte ré, havia pessoa interessada
na locagdo do imoével no estado em que se encontrava, o que
poderia ser aceito pelo autor para auferir tais rendimentos.
Diante da opgao por manter o imovel vazio até a reparacéo dos
danos, o autor aceitou arcar com o 6nus de nao ter inquilinos,
decisao que nao pode ser atribuida a ré.

Por fim, em relacdo aos danos morais pleiteados, entendo que a
violagao contratual se deu exclusivamente na esfera patrimonial,
ante a auséncia de alegagdo e comprovacdo de qualquer
prejuizo a esfera intima do autor em decorréncia do
descumprimento contratual ou violagdo a direito da
personalidade.

E este o entendimento do Tribunal de Justica do Estado do Rio
de Janeiro sobre o tema, a ver:

(..)

(0228316-65.2022.8.19.0001 - APELACAO. Des(a). FLAVIA
ROMANO DE REZENDE - Julgamento: 30/01/2025 - OITAVA
CAMARA DE DIREITO PUBLICO).

(...)

(0801189-11.2024.8.19.0203 - APELACAO. Des(a). VITOR
MARCELO ARANHA AFONSO RODRIGUES - Julgamento:
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13/02/2025 - DECIMA NONA CAMARA DE DIREITO PRIVADO
(ANTIGA 252 CAMARA CIVEL).

Diante do exposto, JULGO PROCEDENTE EM PARTE o
pedido, nos termos do artigo 487, inciso |, do Cdédigo de
Processo Civil, tdo somente para condenar o 1° réu ao
pagamento dos aluguéis em atraso até a consignagao das
chaves em juizo, atualizados monetariamente e acrescido de
juros de 1% ao més a contar da citacdo, bem como ao
pagamento de indenizacdo pelos danos materiais decorrentes
das alteragcbes no imovel promovidas pela ré, valor este que
devera ser corrigido monetariamente desde o desembolso e
acrescido de juros de mora desde a citagao, tudo a ser apurado
em fase de liquidacao de sentenca.

No que tange a 22 ré, JULGO O PROCESSO EXTINTO SEM
JULGAMENTO DE MERITO, por ser parte ilegitima para figurar
na demanda, na forma do artigo 485, VI do CPC.

Diante da sucumbéncia em parte minima do pedido, condeno o
1° réu ao pagamento das despesas processuais e de honorarios
advocaticios de 10% sobre o valor total atualizado da
condenacao. P.R.I.

A primeira Ré opbs Embargos de Declaragao (id. 185870085), nos
quais alegou a existéncia de omisséo, obscuridade e contradigdo, especialmente
quanto a prevengao do Juizo da agao de entrega de chaves, ao abandono do
imével apds a consignagao, a prova de consentimento para a realizagdo das

obras, a valoracao da prova oral e a distribuicdo dos 6nus sucumbenciais.

Os Embargos foram conhecidos e desprovidos, ao fundamento de
inexistirem os vicios apontados, mantendo-se integralmente a sentenga (id.
260509989).

Inconformada, a primeira Ré interpde Apelagéo (id. 190856357), na
qual sustenta, preliminarmente, a prevencao do Juizo da 62 Vara Civel da
Comarca de Niter6i, em razdo da Ac¢ao de Entrega de Chaves, aduzindo a

possibilidade de decisbes conflitantes.
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No mérito, sustenta a inexisténcia do dever de indenizar, ao
argumento de que o Autor tinha ciéncia e anuia as adaptagdes realizadas no
imovel, que o contrato autorizava benfeitorias e que ndo ficou demonstrado o
nexo causal entre as intervencdes e os danos alegados. Afirma, ainda, que a
Sentenga desconsiderou o desgaste natural do bem, sua antiguidade, vicios

estruturais, caso fortuito ou forga maior e a prova oral produzida.

Subsidiariamente, caso mantida a condenacao por danos materiais,
requer que a pericia considere o periodo posterior a consignagado das chaves,
durante o qual o imovel teria permanecido abandonado, a fim de excluir os danos
nao imputaveis a locataria. Insurge-se, ainda, contra a distribuicdo dos 6nus
sucumbenciais, ao fundamento de que o Autor obteve éxito em apenas dois dos

quatro pedidos formulados.

Em Contrarrazdées (id. 206716122), o Autor sustenta que a alegagao
de prevengao encontra-se preclusa, por nao ter sido arguida em contestagao, e
que a interposi¢cdo simultdnea de Embargos de Declaracdo e Apelagdo, com
idénticos fundamentos, torna o recurso prematuro. Ao final, requer o nao
conhecimento da Apelagdo ou, subsidiariamente, seu desprovimento, com a

manutencao integral da sentenca.

VOTO

O recurso deve ser conhecido, eis que satisfeitos os pressupostos
recursais, notadamente, o interesse e a tempestividade, além de sua pertinéncia

objetiva.

Os Embargos de Declaracado foram opostos em 14 de abril de 2025,

ao passo que a Apelacao foi interposta em 8 de maio de 2025. Nos termos do
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artigo 1.026, caput, do Codigo de Processo Civil, a oposi¢gao dos aclaratorios

interrompe o prazo para a interposicao dos demais recursos.

No caso concreto, a antecipacdo da interposicado da Apelacdo nao
comprometeu a regularidade do procedimento recursal. Os Embargos de
Declaragao foram regularmente apreciados e rejeitados, sem alteracido da
conclusao da sentenca (id. 260509989), apds o que se deu prosseguimento ao

recurso de Apelacéo.

Nado houve, portanto, modificacdo do titulo judicial que exigisse
adequacao das razdes recursais, tampouco prejuizo ao contraditorio, tendo o
Apelado apresentado Contrarrazdes especificamente dirigidas ao recurso

interposto.
Rejeita-se, assim, a preliminar de ndo conhecimento.

Passa-se ao exame da preliminar de prevengao do Juizo da 62 Vara

Civel da Comarca de Niteroi.

Sustenta a Apelante que aquele Juizo seria prevento para processar
e julgar a controvérsia relativa a cobranga dos aluguéis, por ter anteriormente
conhecido da Acao de Entrega de Chaves n° 0815858-61.2022.8.19.0002,

fundada no mesmo contrato de locacgao.
A alegacao nao merece acolhimento.

A competéncia para o processamento das agdes locaticias possui
natureza territorial e, portanto, relativa. O artigo 58, inciso Il, da Lei n°® 8.245/1991
estabelece regra especial de competéncia fundada no foro da situacdo do
imével, admitindo, inclusive, convencdo em sentido diverso, circunstancia que

evidencia sua natureza relativa.

Nesse sentido:
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DIREITO PROCESSUAL CIVIL. CONFLITO NEGATIVO DE
COMPETENCIA. ACAO RENOVATORIA DE LOCACAO.
CLAUSULA DE ELEICAO DE FORO. ARTIGO 58, II, DA LEI N°
8.245/91. COMPETENCIA TERRITORIAL  RELATIVA.
IMPOSSIBILIDADE DE DECLINACAO DE OFiCIO. SUMULAS
N° 33 DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA E N° 335 DO
SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL. COMPETENCIA DO JUIiZO
SUSCITADO.

|. Caso em exame

Conflito negativo de competéncia entre o Juizo da 22 Vara Civel
do Foro Regional da Regidao Oceanica (Suscitante) e o Juizo da
192 Vara Civel da Comarca do Rio de Janeiro (Suscitado),
instaurado em razao de declinio de oficio da competéncia em
acao renovatoria de locagdo, apesar de existir clausula
contratual de eleigao de foro.

Il. Questao em discusséao

Definir se, havendo clausula de eleicdo de foro, é licito ao
magistrado declinar de oficio da competéncia, com fundamento
na regra geral do foro da situacao do imével (artigo 58, II, da Lei
n° 8.245/91).

Ill. Razoes de decidir

A Lei de Locacoes admite expressamente a eleicdao de foro
diverso do local do imével. Tratando-se de competéncia
territorial, sua natureza é relativa, razao pela qual nao pode
ser reconhecida de oficio (Sumula n° 33 do Superior
Tribunal de Justica). A clausula contratual que elege o foro
da Comarca do Rio de Janeiro é valida e eficaz, conforme a
Sumula n°® 335 do Supremo Tribunal Federal. A alegagao de
imprecisado na redag¢ao contratual ndo autoriza a declinagao
de competéncia de oficio, devendo eventual impugnagao
ser suscitada pela parte interessada.

IV. Dispositivo
DECLARA-SE COMPETENTE O JUiZO SUSCITADO.

(...)

(0076552-30.2025.8.19.0000 - CONFLITO DE COMPETENCIA.
Des(a). FABIO DUTRA - Julgamento: 09/04/2026 - DECIMA
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CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 12 CAMARA
CIVEL). — Grifo nosso.

Em consequéncia, a alegagao de prevencao deduzida pela Apelante
pressupde o reconhecimento da incompeténcia relativa do Juizo de origem. Por
essa razao, deveria ter sido suscitada em preliminar de contestagao, nos termos
dos artigos 64 e 65 do Cdédigo de Processo Civil, sob pena de prorrogacao da

competéncia.

No caso concreto, embora a Ré tenha mencionado, em sua
Contestacao (id. 49130645), o ajuizamento da Ag¢ao de Entrega de Chaves n°
0815858-61.2022.8.19.0002, limitou-se a invoca-la como fundamento para
sustentar a cessagao das obrigagdes locaticias e a improcedéncia da cobranga
dos aluguéis, sem suscitar prevencdo ou incompeténcia relativa, tampouco

requerer a remessa dos autos ao Juizo da 62 Vara Civel da Comarca de Niteréi:

Destarte, diante da injustificada recusa do Autor em receber as chaves e formalizar
a rescisdo contratual, a ré ndo teve outra opgdo a ndo ser propor a Acdo de Entrega de
Chaves niumero 0815858-61.2022.8.19.0002 em tramite na 62 Vara Civel da Comarca de
Miterdi (DOC.16), na qual requereu ao juiz o deferimento do depdsito / consignagdo em
juizo de copia das chaves do imdvel para encerramento das obriga¢Bes contratuais por
parte da locatéria, com efeitos retroativos ao dia 10/06/2022 (data que foi acordada que
as chaves seriam entregues e distrato assinado — doc.11), para que ndo haja
enriquecimento indevido por parte do locador.

Em 9 de novembro de 2022, foi proferida decisdo deferindo a consignacio das
chaves (DOC.17) e estas foram entregues em cartério no dia 17/11/2022.

Verifica-se, assim, que ndo deduziu qualquer insurgéncia quanto a
competéncia do Juizo perante o qual tramitava a presente acdo e a questao
somente foi suscitada apds a prolacdo da sentenca, nos Embargos de
Declaracao, e posteriormente reiterada na Apelacédo, quando ja se encontrava
prorrogada a competéncia do Juizo de origem, de modo que a alegagao esta

alcancada pela preclusao.
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No mesmo sentido:

APELAGAO CIVEL. ACAO DE COBRANCA. CONTRATO DE
LOCACAO. ATRASO NO PAGAMENTO DE ALUGUEIS.
CONDENAGCAO SOLIDARIA DO LOCATARIO E DA FIADORA.
IRRESIGNAGAO DOS REUS ALEGANDO A NECESSIDADE
DE ANULAGAO DA SENTENGCA PARA RETORNO DA
MARCHA PROCESSUAL E REALIZAGAO DE NOVO
DESPACHO SANEADOR. ALEGAM QUE NAO PODERIA TER
SIDO FUNDAMENTADA NA LEI DE LOCACOES, EIS QUE OS
AUTORES INGRESSARAM COM MERA ACAO
INDENIZATORIA. ADUZEM QUE O D. MAGISTRADO
SENTENCIANTE JULGOU FORA DOS LIMITES DO PEDIDO,
EIS QUE OS AUTORES REQUERERAM O PAGAMENTO DE
VALOR FIXO, ENQUANTO A SENTENCA DETERMINOU O
PAGAMENTO DOS ALUGUEIS DOS MESES DE MARGCO A
JUNHO DE 2015. ADUZEM QUE OS AUTORES
APRESENTARAM DOCUMENTOS EM INOBSERVANCIA AO
CONTRADITORIO. PLEITEIAM O AFASTAMENTO DA
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DA FIADORA E, AINDA,
QUE NAO HA PROVAS DA INADIMPLENCIA, VISTO QUE O
CONTRATO DETERMINAVA O PAGAMENTO DOS ALUGUEIS
DIRETO AO ADMINISTRADOR. POR FIM, ALEGAM A
INCOMPETENCIA DO JUiZO, DIANTE DA CLAUSULA
CONTRATUAL DE FORO DE ELEIGAO. RECURSO QUE NAO
MERECE PROSPERAR. A ACAO SE FUNDA EM CONTRATO
DE LOCACAO, DE MODO QUE APLICAVEL, POR OBVIO A LEI
DE LOCACOES, NENHUMA IRREGULARIDADE NA
SENTENCA POR SUA UTILIZACAO COMO
FUNDAMENTAGAO. AINDA, O D. MAGISTRADO
SENTENCIANTE, AO DETERMINAR O PAGAMENTO DOS
ALUGUEIS DOS MESES DE MARGCO A JUNHO DE 2015,
PAUTOU-SE NOS FATOS NARRADOS PELO AUTOR, QUE,
EM SEU PEDIDO, APRESENTOU O VALOR INTEGRAL DO
DEBITO REFERENTE AOS MESES INADIMPLIDOS, NAO
HAVENDO QUE SE FALAR EM JULGAMENTO FORA DOS
LIMITES DO PEDIDO. QUANTO AO FATO DOS AUTORES
APRESENTAREM DOCUMENTOS EM INOBSERVANCIA AO
CONTRADITORIO, OS APELANTES FORAM INSTADOS A SE
MANIFESTAR EM PROVAS, QUANDO TIVERAM ACESSO A
REPLICA DOS AUTORES E AOS RESPECTIVOS
DOCUMENTOS ALI JUNTADOS, DE FORMA QUE NAO
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HOUVE VIOLACAO AO CONTRADITORIO, NADA
REQUERENDO NESSA OPORTUNIDADE. QUANTO AO
PLEITEIAM O AFASTAMENTO DA RESPONSABILIDADE
SOLIDARIA DA FIADORA, A RESPONSABILIDADE
SOLIDARIA DECORRE DA LEI E DO CONTRATO, JA QUE
CONSTA SUA ANUENCIA AO CONTRATO E AS
RESPECTIVAS IMPLICACOES LEGAIS DELE
DECORRENTES. QUANTO A AUSENCIA DE PROVAS DA
INADIMPLENCIA, JA QUE O CONTRATO DETERMINAVA O
PAGAMENTO DOS ALUGUEIS DIRETO AO
ADMINISTRADOR, OS APELANTES CONFESSAM NA
CONTESTACAO A INADIMPLENCIA DO CONTRATO SENDO
SEU ONUS COMPROVAR O ADIMPLEMENTO, CASO ASSIM
FOSSE. QUANTO A INCOMPETENCIA DO JUiZO, DIANTE
DA CLAUSULA CONTRATUAL DE FORO DE ELEIGAO,
TRATA-SE DE COMPETENCIA TERRITORIAL RELATIVA.
EVENTUAL ALEGACAO DE INCOMPETENCIA DEVERIA
SER ADUZIDA EM CONTESTACAO. LOGO, HA
PRECLUSAO, COM A PRORROGAGCAO DA COMPETENCIA.
RECURSO AO QUAL SE NEGA PROVIMENTO.

(0027617-75.2015.8.19.0204 -  APELACAO.  Des(a).
HUMBERTO DALLA BERNARDINA DE PINHO - Julgamento:
08/05/2024 - QUINTA CAMARA DE DIREITO PRIVADO
(ANTIGA 242 CAMARA CIVEL).- Grifo nosso.

Superada a preliminar, passa-se ao exame das insurgéncias de

meérito.

A Apelante sustenta, em sintese: (i) inexistir dever de indenizar, pois
as alteracdes realizadas no imovel teriam sido autorizadas pelo contrato de
locagao e contariam com a ciéncia e a anuéncia do locador, confirmadas pela
prova oral; e (ii) ndo se ter o Autor desincumbido do énus previsto no artigo 373,
inciso I, do Codigo de Processo Civil quanto ao nexo causal entre as

intervengdes e os danos alegados.

Aduz, ainda: (iii) que a sentenca desconsiderou o desgaste natural
decorrente da antiguidade do imovel e dos cerca de dez anos de locagao, os

vicios estruturais atribuiveis ao locador e danos decorrentes de caso fortuito ou
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forga maior; e (iv) haver incongruéncia na valoragéo dos depoimentos de Carlos

Augusto e Felipe Araujo Alves da Silva.

Sustenta, igualmente: (v) que eventual pericia devera considerar o
periodo em que o imovel permaneceu sem utilizagdo apds a consignagao das
chaves, a fim de excluir danos posteriores ndo imputaveis a locataria; e (vi) que
o valor de R$ 367.000,00 (trezentos e sessenta e sete mil reais), indicado a titulo

de danos materiais, acarretaria enriquecimento sem causa.

Por fim, (vii) insurge-se contra a distribuicdo dos 6nus sucumbenciais,
ao argumento de que o Autor obteve éxito em apenas dois dos quatro pedidos
formulados, requerendo, caso mantidas as condenacodes, a divisdo igualitaria

das despesas processuais entre as partes.

Quanto ao capitulo dos aluguéis, a insurgéncia restringe-se a
alegacéao de prevencao do Juizo da 62 Vara Civel da Comarca de Niteréi e, por
consequéncia, de incompeténcia do Juizo de origem para apreciar a respectiva

cobranga, questao ja examinada e rejeitada.

As razbes recursais nao sao suficientes para afastar o

reconhecimento do dever de indenizar.

Assiste parcial razdo a Apelante, contudo, quanto a delimitacédo da
extensdo dos prejuizos a serem apurados em liquidagédo e a distribuicdo dos

6nus sucumbenciais.

Antes do exame individualizado dos elementos probatorios, cumpre
distinguir dois aspectos da controvérsia: a regularidade das intervengdes no
momento em que foram executadas e o dever de recomposicdo do imdvel ao
término da relacdo locaticia. A autorizacdo para a realizacdo das obras e a

exoneracao da obrigacao de restituicdo nao se confundem.
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As alteragdes estruturais que constituem objeto da controvérsia foram
executadas na vigéncia do primeiro contrato de locagao, firmado em 27 de
setembro de 2012 e intermediado pela administradora Self-Iméveis (id.
37130137), circunstancia relevante para a definicado do regime aplicavel a sua

realizacdo. A propria Apelagao reconhece que o projeto e as adaptagdes
remontam aquela primeira contratacao.

A clausula quarta daquele instrumento, em seu caput, obrigava a
Locataria a manter e a restituir o imével em perfeito estado de conservacgao,
conforme o respectivo termo de vistoria:

QUARTA - DO ESTADO DE CONSERVACAO - O LOCATARIO declara receb‘er 0 im.(:wei
completamente aparelhado com todas as instalagdes perfeitas, obrigando-se a ma‘nte-tf) assim ¢
restitui-lo em perfeito-estado de conservagao, higiene, em condigoes de ser habitado imediatamente,

e também em perfeito funcionamento todos os seus aparglhos, utensilios e insltalaq:ﬁes,.-ponfonne
ANEXO 1.

Seu paragrafo primeiro estabelecia, de modo especifico, que qualquer
modificagdo ou benfeitoria realizada sem o consentimento escrito do Locador

autorizaria este a exigir a reposi¢do do bem ao estado primitivo, as expensas da
Locataria:

PARAGRAFO PRIMEIRO - Toda e qualquer despesa com conservagao, reparos ou substitﬂch‘:cs
fiecessdrias  de ~qualquer pega que “venha a ser ,involunlari_amente danificada, serdo dg
responsabilidade do LOCATARIO, que devera substitui-las imediatamente por outras da mesma.

qualidade da anterior, ndo tendo o LOCATARIO direito a ind‘enizag;ao ou rretenr;ﬁo pc]gs
benfeitorias que fizer, de qualquer natureza que sejam, mesmo autonz_ada_S, as qua:s‘ﬂcam,‘des g
logo, incorporgdas—an_imavel _Sc gualguer modiﬁca;;-ﬁp ou beni’enon‘a for realizada 5emdo
consentimento, |por escrito do LOCADOR] este podera exigir que tudo seja reposto no seu estado

primitivo, correndo todas as despesas por conta do LOCATARIO.

A exigéncia contratual encontrava exata correspondéncia no artigo
23, inciso VI, da Lei n°® 8.245/1991, segundo o qual o locatario nao pode modificar

a forma interna ou externa do imével sem o consentimento prévio e por escrito
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do locador, e no inciso lll do mesmo artigo, que impde a restituicdo no estado

em que recebido, ressalvado o desgaste decorrente do uso normal:

Art. 23. O locatario é obrigado a:
(...)

Il - restituir o imével, finda a locagdo, no estado em que o
recebeu, salvo as deterioracbes decorrentes do seu uso normal;

(...)

VI - ndo modificar a forma interna ou externa do imével sem o
consentimento prévio e por escrito do locador; - grifo nosso.

Nao bastam, portanto, para as obras entio realizadas, a mera ciéncia,
a tolerancia ou a auséncia de oposicdo do proprietario. Competia a Apelante
demonstrar o consentimento prévio e escrito exigido tanto pelo contrato entao

vigente quanto pela legislacao locaticia, e desse 6nus nédo se desincumbiu.

O instrumento celebrado em 2 de janeiro de 2018 nado conduz a
conclusdo diversa. E certo que sua clausula Ill autorizou a Locataria a realizar
benfeitorias Uteis, necessarias ou voluptuarias, bem como acessdes que
entendesse convenientes, prevendo sua automatica incorporagdo ao imével,

sem direito a indenizagao ou retencéo (id. 49134653):

lil. DESTINACAO:

O imbvel € locado para uso exclusivamente ¢
podendo a locataria fazer as benfeito
acessoes que que bem entender, as quais fica
direito a indenizacao ou retencao.

A disposicao, contudo, ndo contém manifestacido destinada a ratificar
as intervengdes anteriormente realizadas sob a vigéncia do primeiro contrato,
tampouco estabelece que a Locataria estaria dispensada de restituir o imével no
estado em que recebido ao término da relacéo locaticia.

Secretaria da Décima Sexta Camara de Direito Privado
Rua Dom Manuel, 37, Sala 511 — Lamina Il
Centro — Rio de Janeiro/RJ — CEP 20010-090
Tel.: + 55 21 3133-6294 — E-mail: 16cdirpriv@fjrj.jus.br
19 (RAC)






A‘VA Poder Judiciario do Estado do Rio de Janeiro
(|

DECIMA SEXTA CAMARA DE DIREITO PRIVADO
PJER

A clausula disciplina, portanto, a faculdade de intervengéo no imoével
e os efeitos patrimoniais das benfeitorias e acessdes, mas nao exonera a

Locataria do dever previsto no artigo 23, inciso lll, da Lei n® 8.245/1991.

Os artigos 35 e 36 da Lei n° 8.245/1991 disciplinam o regime
patrimonial das benfeitorias (indenizagao, retencéo e direito de levantamento),

que nao se confunde com o dever de restituigao do artigo 23, inciso llI.

A clausula Il do contrato de 2018 opera no primeiro plano, ao afastar
indenizagao e retencgao; silencia quanto ao segundo, de modo que, nesse ponto,

incide por inteiro, a regra legal.

Ha, portanto, duas questdes juridicamente distintas: a licitude da
realizagcao das obras durante a locacao e a responsabilidade pela recomposi¢cao
do imével ao encerramento do vinculo. A autorizagao para a primeira nao implica,
por si s6, exoneragao da segunda. A previsao de incorporacao das benfeitorias
e acessodes disciplina seus efeitos patrimoniais, impedindo que a Locataria exija
indenizagdo ou exerca direito de retencdo, mas nio equivale a renuncia do
Locador ao direito de receber o imével no estado em que o entregou, nem o

obriga a suportar os custos da reversao.

Acrescente-se que a celebragdo do novo instrumento, em 2018,
ocorreu sem restituicdo do imével ao locador e sem nova transferéncia material
da posse. A locataria permaneceu ininterruptamente no bem, cuja entrega
originaria se deu em 10 de outubro de 2012, conforme termo integrante do id.
37130137.

Nao houve, pois, em janeiro de 2018, ato de restituicdo pelo qual o
locador tivesse recebido o imével ja modificado para, em seguida, entrega-lo
novamente naquela configuragao, de sorte que o "estado em que recebido", para
os fins do artigo 23, inciso lll, € o estado documentado em 2012.
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Tampouco traduz renuncia a circunstancia de o Locador ndo haver
exigido, em janeiro de 2018, o desfazimento das adaptacdes. A Locataria
permaneceu no imovel para desenvolver a mesma atividade educacional, de
modo que nao haveria razao pratica para exigir a reversao de obras que

continuavam necessarias a utilizagdo do bem pela mesma ocupante.

Nesse contexto, € compativel com a continuidade do vinculo, e néo
com a abdicacido de um direito de, finda a locacao, receber o imével no estado
em que o entregou. A renuncia, ademais, ndo se presume e deve ser

interpretada estritamente, nos termos do artigo 114 do Cadigo Civil.

Este é o fundamento determinante da responsabilidade reconhecida:
nao se condena a Apelante pela simples realizacdo de obras, mas pela
restituicdo do imovel em configuragdo substancialmente distinta da originaria,
sem que O contrato previsse a exoneragao da locataria quanto aos custos

necessarios a sua recomposicao.
A tese recursal, portanto, ndo prospera.

Quanto as intervencgdes realizadas na vigéncia do primeiro contrato,
nao se comprovou o consentimento prévio e escrito exigido pelo instrumento
contratual e pelo artigo 23, inciso VI, da Lei n® 8.245/1991. A ciéncia, o suposto
acompanhamento, a tolerdncia ou a auséncia de oposicdo do Locador nao
suprem a forma escrita expressamente estabelecida para a autorizacdo das

modificagdes.

De igual modo, como exposto, a autorizacdo expressamente
conferida pelo contrato de 2018 ndo conduz a exoneracgao pretendida, pois além
de ndo conter ratificacdo das intervengdes anteriormente realizadas, a clausula
Il disciplina a realizacao de benfeitorias e acessodes e seus efeitos patrimoniais,
sem dispensar a Locataria do dever de restituicao previsto no artigo 23, inciso
[ll, da Lei n°® 8.245/1991.
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Desse modo, a autorizagdo para modificar o imével e a exoneragao
do dever de recompd-lo ao término da locagao constituem situagdes
juridicamente distintas. A primeira ndo implica, por si s6, renuncia do Locador ao
direito de exigir a restituichio do bem no estado em que recebido, nem

transferéncia a ele dos custos necessarios a reversao das adaptacoes.

O correio eletronico (id. 49134651) tampouco supre essa exigéncia:

PROVA DE QUE A LOCATARIA ANTES DE RECEBER A CHAVE E ADENTRAR AO IMOVEL
ENVIOU A ADMINISTRADORA DA EPOCA A PLANTA DA OBRA QUE PRETENDIA FAZER PARA
APROVACAO.

10:56 w Tm
< o =

Dr Sardinha 109. Locacao

& eu 2 de out. de 2012 “
para patricia.couto ~

Patricia

Boa tarde.

Enviei para Anne ontem algumas duvidas
no contrato de aluguel e até agora ela
nao me contactou.

Estou tentando ligar para o nimero que

ela me deu e ndo consigo (ningue'm

atende).

Tem como me ajudar? Preciso saber se

ela recebeu direitinho o contrato e a
planta com as alteragbes que desejo

fazer.

Obrigada

EXIBIR TODA A MENSAGEM

O documento, produzido na vigéncia do primeiro contrato, registra o
encaminhamento de uma planta a administradora, mas ndo contém

manifestacao prévia e escrita do préprio Locador autorizando as modificagdes.
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A circunstancia é relevante porque o instrumento entao vigente, como
ja fundamentado, exigia o consentimento escrito do locador para modificagdes
ou benfeitorias e, na clausula décima oitava, paragrafo primeiro, restringia
expressamente a eficacia probatéria das comunicagdes eletrénicas destinadas

a constituicao de direitos e obrigacoes:

DECIMA OITAVA - OUTRAS DISPOSICOES - Fazem parte integrante do presente contrato as
declaragdes contidas nas fichas cadastrais do Locatario(s), Fiador(es) bem como a ficha analitica de
locagdo e termo'de vistoria. : ;

PARAGRAFO PRIMEIRO - As partes estabelecem que quaisquer notificagbes ou solicitagoes |
que visem criar direitos ou deveres s6 terdo validade se forem efetuadas por escrito e entregues nos
respectivos enderegos de cada parte, ficando certo que, as mensagens eletronicas remenc‘ias entre
eles nio criardo deveres ou serdo consideradas validas para provar quaisquer atos ou fato, ja que, o
meio eletrénico ndo oferece a seguranca e néo se reveste das formalidades necessarias para provar o
contetdo das referidas mensagens, pois, podem ser alteradas pelo emitente ou pelo destinatario.

Nao se afirma, com isso, a invalidade do documento, mas apenas que
ele ndo comprova aquilo que competia a Apelante demonstrar: o consentimento

prévio e escrito do locador.
A prova oral n&o altera essa conclusao.

O depoimento do Arquiteto, Felipe Araujo Alves da Silva, ndo supre a
exigéncia formal aplicavel as intervengdes realizadas na vigéncia do primeiro
contrato. Embora suas declaragdes sejam invocadas para demonstrar que o
Locador teria ciéncia do projeto e acompanhado o inicio das obras, tais

circunstancias ndo equivalem ao consentimento prévio e por escrito exigido pelo

instrumento entdo vigente e pelo artigo 23, inciso VI, da Lei n° 8.245/1991.

Além disso, o relato refere-se as intervencdes executadas no periodo
inicial da locagao, ndo sendo a autorizagao inserida no contrato celebrado em
2018 suficiente, por si s6, para ratificar atos anteriormente praticados sem

observancia da forma exigida.
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Também ndo altera essa conclusdo a alegacdo de que as

intervengdes teriam melhorado o imoével ou preservado sua utilidade econdmica.

A possibilidade de aproveitamento das adaptagdes por outro
empreendimento educacional demonstra, quando muito, sua utilidade para
ocupantes com necessidades semelhantes, mas néo afasta o direito do Locador
de exigir, ao término da relagdo, a recomposi¢cao do bem nos limites do artigo
23, inciso lll, da Lei n° 8.245/1991.

A utilidade das obras durante a exploracao da atividade empresarial,
portanto, ndo se confunde com a exoneragao da Locataria quanto aos custos
necessarios a reversao das alteragdes, inexistindo estipulacdo contratual que
imponha ao Locador o recebimento definitivo do imovel na configuragao

adaptada.

Especificamente quanto ao informante Carlos, a Apelante sustenta
que suas declaragdes teriam sido indevidamente utilizadas pelo Juizo de origem
para concluir que o imdvel se encontrava inabitavel e em avancado estado de
deterioragdo. Afirma que ele teria relatado, ao contrario, que o bem ja era antigo,
que as obras nao o deixaram em ruinas e que foram realizados reparos antes da

desocupacao.

Ainda que se acolha essa leitura do depoimento, a conclusao quanto
ao dever de indenizar ndo se altera. A antiguidade do imdvel, as deficiéncias
anteriores as obras e o0s reparos executados pela locataria sao circunstancias
relevantes para a determinacédo da extenséo do prejuizo, mas ndo demonstram
que o bem tenha sido restituido na mesma configuragdo em que recebido no

inicio do contrato pela Apelante.

Tais elementos deverdao ser considerados na liquidagdo, com a
exclusao do desgaste decorrente do uso normal, dos vicios preexistentes e dos

itens efetivamente recompostos pela Apelante.
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Registre-se, ainda, que Carlos foi ouvido como informante, sem
compromisso legal, apos declarar vinculo profissional prolongado com a Ré e
participacado na execugao das obras, circunstancia que recomenda a apreciagao

de suas declaragdes em conjunto com os demais elementos probatdérios.

As declaracdes do informante acerca da condicdo anterior da casa,
inclusive quanto a antiguidade de instalacdes, a necessidade de intervengdes
hidraulicas, elétricas ou estruturais e a existéncia de ambientes previamente
deteriorados, deverdo igualmente ser consideradas pelo Perito, pois s&o
elementos que podem reduzir a extensado da indenizagdo, mas nao afastam o

dever de recompor as modificagdes imputaveis a Apelante.

Nesse contexto, o depoimento de Barbara Barbosa Valle Otoni

mostra-se elucidativo.

Ouvida como informante, apds declarar interesse em futura locacéo,
relatou que o proprietario pretendia receber o imével “do jeito que a casa estava”
antes das alteragbes. A declaragao confirma que o dissenso surgido ao término
da relacao nao se referia a autorizacao para a execugao pretérita das obras, mas

a obrigagao de recompor o bem.

A narrativa encontra respaldo na documentagao apresentada pela
propria Ré. Na conversa juntada no id. 49134655, Barbara registra que o
proprietario considerava necessarias modificacbes na casa “para voltar ao

original” antes de reavaliar o valor da locagao com o corretor:
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17:57 wEe 18:00 A
< ) . BarbaraEstacaoFono [ 1 @&

1, e TR N,
seg., 2 de mai.

Q Casadr © Cancelar

. seg., 2 de mai.
il Bomdia. ludo bem?

¥ Fernanda comentou

i comigo que vcs estdo
entregando a casa do
integral. E que
pensou na gente para
alugar e expandir o
Estimulo.
Falei com ela que
temos esse projeto e
que nao seria para

g duro kkkk. Ele falou
que vcs tém umas
modifica¢des para
serem feitas na casa.
Para voltar ao
"original" e depois 3
disso, ele ira reavaliar @&

o valorcom o
corretor. Eu falei que

H agora. conhego a casa, que
s Mas.... Ve sabe que o -: iremos trabalhar com
" bichinho do _ criangas e que de
empreendedorismo : © a repente nem f ©
me atacou desde “. ﬂ nrecicaria fazer aceac ! i
- 2 ® ® ¢

1 resultado

A troca de mensagens reproduzida no id. 65788339 é ainda mais
expressiva. O locador informou que aguardava o colégio desfazer as obras
realizadas e que, apos a entrega da casa, retomaria o contato para tratar da
possivel locagdo. Barbara, por sua vez, ponderou que talvez nao fosse
necessario “voltar ao original”’, pois pretendia aproveitar as adaptagdes para

instalar consultério de fonoaudiologia e psicologia:
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Boa tarde seu Paulo. Tudo bem?

Meu nome é Barbara. Peguei seu contato com
a Anna Lidia,

Ela falou que elas ndo estardo mais alugando
a casa do senhor.

Eu sou Fonoaudidloga. E pretendo abrir
consulto de fono e psicologia I na casa.

0 senhor poderia nos enviar as informagdes
sobre os valores?

Prefere que eu ligue? Algum horario melhor
para conversarmos?

Aguardo o seu retorno

Desde ja agradeco,

Boa noite Barbara. Eu tenho interesse em
alugar sim, porém estou esperando o colégio
desfazer uma série de obras que foram
feitas. Assim que eles entregarem a casa eu

ntro em contalo com voce. Lstou esperando
eles entregarem para levar o corretor |d para
fazer uma atualizagdo do valor de mercado,
Podemos ir conversando, mas como a casa
ficou alugada muito tempo para o colégio, eu
ndo tenho como ja te passar um valor.

Vc ja conhece a casa? |

0i seu Paulo. Sim, eu Ja fui l& na casa.
Gostariamos de ver do jeito que esta. Ndo sel
quais foram as alteragoes... mas de repente
nem precisa voltar ao original...E possivel?

A

Longe de amparar a tese recursal, os didlogos evidenciam que o
locador tinha interesse em recolocar o imével no mercado, mas condicionava o
prosseguimento das tratativas a restituicdo do bem e a definigdo dos reparos
necessarios, a demonstrar a pretensdo de recuperar a configuracédo e a

disponibilidade econdmica do imovel.

Nao se pode transformar a manifestacao precaria de interesse de uma
terceira pessoa em renuncia do locador ao direito de receber o imovel no estado
anterior. Tampouco se pode impor ao proprietario o risco econébmico de manter
o0 bem adaptado exclusivamente a determinado segmento, na expectativa incerta

de encontrar novo ocupante com idénticas necessidades.
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A autorizagao para executar as obras durante a locagao, portanto, néo
importou consentimento na exoneragao do dever de restituicao previsto no artigo
23, inciso lll, da Lei n° 8.245/1991.

Quanto a distribuicdo do dnus da prova, ndo houve inversao da regra
do artigo 373 do Cddigo de Processo Civil. Ao Autor incumbia demonstrar os
fatos constitutivos do direito invocado, a relagao locaticia, o estado do imovel
quando entregue a locataria, as alteragbes posteriormente verificadas e a

existéncia de prejuizos passiveis de recomposigao.

Esse 6nus foi satisfeito pelos instrumentos contratuais (ids. 37130137
e 37130143), pelo termo de vistoria inicial (id. 37130149), pelo termo de
recebimento das chaves de 10 de outubro de 2012, pelos registros fotograficos

comparativos e pelos demais elementos documentais dos autos.

Ja a alegacéo de que as intervengodes realizadas durante a vigéncia
do primeiro contrato haviam sido validamente autorizadas, apesar da exigéncia
de consentimento prévio e escrito, constitui fato impeditivo da pretensao
deduzida, cuja demonstracdo competia a R€, nos termos do artigo 373, inciso Il,

do Cdédigo de Processo Civil, dela ndo se tendo desincumbido.

O termo de vistoria inicial (id. 37130149) e os registros fotograficos
(ids. 37127726, 49134669 e 53691742) constituem, nesse contexto, os principais
elementos para o reconhecimento do dever de indenizar, pois permitem
comparar o estado do imovel quando transferida a posse a locataria com aquele

verificado ao término da relacao:
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Paredes quebradas
Sem acabamento
Canos expostos

Como era

Como era Como entregaram
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S Destruigao das jardineiras
1 Acabamanto mal faito som

Como entregaram acompanhar o padrao de
Como entregaram ey RPN e

O cotejo evidencia que o imovel ndo foi restituido na mesma
configuracdo em que recebido no inicio da relagdo contratual, ressalvada a
necessidade de a pericia separar as alteracbes imputaveis a locataria das
deterioragdes decorrentes do uso normal, da antiguidade do bem e de danos

decorrentes de fatos posteriores a entrega das chaves.

O dever de indenizar ndo decorre da afirmacao de que todas as obras
foram realizadas sem autorizagdo, mas da circunstancia de que, encerrada a
locacdo, o imovel foi restituido em estado muito diverso daquele em que
recebido, sem que o contrato previsse a exoneragdo da locataria quanto aos

custos necessarios a recomposigao.

A autorizagao para realizar benfeitorias e acessées nédo se confunde
com autorizagao para transferir ao locador, ao término do contrato, os custos
decorrentes das adaptagbes implementadas para viabilizar a atividade

empresarial da locataria.
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Tais despesas inserem-se no risco ordinario do negocio explorado
pela Apelante e ndo podem ser deslocadas ao proprietario pela simples

circunstancia de as modificagdes terem sido uteis durante a vigéncia da locacao.

Nao cabe ao locador suportar os custos de reversao de escolhas
empresariais realizadas em beneficio exclusivo da atividade desenvolvida no
imoével, sobretudo quando inexistente clausula contratual que o obrigue a receber

o0 bem em configuragao diversa daquela em que o entregou.

O reconhecimento do dever de restituir o imoével no estado em que
recebido, ainda que operada a entrega das chaves, harmoniza-se com a
orientagdo do Superior Tribunal de Justi¢ca, que assentou que a decisdo que
observa o dever de restituigdo do artigo 23, inciso lll, da Lei n® 8.245/1991 né&o

viola os artigos 4° e 6° do mesmo diploma. Eis o teor:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. VIOLACAO AO ARTIGO 1.022 E 489
DO CPC. INOCORRENCIA. DECISAO IMPUGNADA
DEVIDAMENTE FUNDAMENTADA. LOCACAO DE IMOVEL.
RESCISAO DO CONTRATO PELO LOCATARIO. ENTREGA
DAS CHAVES SEM A RESTITUICAO DO IMOVEL AO ESTADO
EM QUE SE ENCONTRAVA E SEM A CONSIGNAGAO DE
QUANTIA QUE ENTENDE SUFICIENTE PARA ARCAR COM
OS CUSTOS DA REFORMA. PEDIDO JULGADO
IMPROCEDENTE. VIOLAGAO AO ARTIGO 4° E 6° DA LEI N°
8.245/91. INOCORRENCIA. FUNDAMENTO AUTONOMO NAO
IMPUGNADO. INCIDENCIA DA SUMULA 283 DO STF.
DISSIDIO  JURISPRUDENCIAL NAO CONFIGURADO.
AGRAVO CONHECIDO PARA NAO CONHECER DO
RECURSO ESPECIAL.

I. CASO EM EXAME:

1. Agravo em recurso especial interposto contra decisdo do
Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo que inadmitiu
recurso especial fundado nas alineas "a" e "c" do inciso Il do art.
105 da Constituigdo Federal, o qual visava a reforma de acérdao
que manteve a improcedéncia do pedido de reconhecimento de
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extingcdo do contrato de locagdo em virtude do depésito das
chaves, condicionada a indenizag¢ao pelos danos causados ao
imoével.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO
2. Ha trés questbes em discussao:

(i) definir se houve negativa de prestacao jurisdicional por
auséncia de manifestacdo do Tribunal de origem quanto ao
depdsito das chaves e ao laudo pericial; (ii) estabelecer se ha
violagdo aos arts. 4° 6° e 67 da Lei n° 8.245/91, ao se
condicionar a entrega das chaves a indenizagao por danos no
imével; (iii) determinar se restou configurado o dissidio
jurisprudencial apto a viabilizar o conhecimento do recurso pela

alinea "c".
Ill. RAZOES DE DECIDIR

3. A negativa de prestacao jurisdicional ndo se configura quando
o Tribunal de origem examina, de forma fundamentada, as
questbes submetidas a apreciacdo judicial, ainda que
contrariamente a pretensao da parte recorrente.

4. A decisdo impugnada observa os arts. 4° e 6° da Lei n°
8.245/91, ao considerar que a restituicdo do imével deve
ocorrer no estado em que foi recebido, nos termos do art.
23, lll, da mesma norma, sendo inviavel o simples depdsito
das chaves sem o reparo dos danos ou a consignag¢ao do
valor correspondente.

5. A auséncia de impugnagdo a fundamento autbnomo e
suficiente do acordido recorrido, relativo a necessidade de
reposicao do imével ao estado anterior, impede o conhecimento
do recurso, conforme entendimento consagrado na Sumula 283
do STF.

6. O dissidio jurisprudencial ndo foi demonstrado conforme os
requisitos legais e regimentais, uma vez que nao houve cotejo
analitico entre os julgados e as decisbes transcritas n&o
guardam similitude fatica com o caso concreto.

IV. DISPOSITIVO

7. Agravo conhecido para ndo conhecer do recurso especial.
(AREsp n. 2.462.202/SP, relatora Ministra Daniela Teixeira,
Terceira Turma, julgado em 15/9/2025, DJEN de 18/9/2025) —
Grifo nosso.
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Mantém-se, assim, o reconhecimento do dever de indenizar,
compreendido como obrigagdo de ressarcir exclusivamente os custos
necessarios a recomposigcao das alteragdes imputaveis a locataria, e ndo como

responsabilidade indistinta por toda deterioragdo constatada no imovel.

Diversa, contudo, € a solucdo quanto a extensdo objetiva dessa
obrigacao, pois a indenizagdo ndo pode abranger o desgaste natural, os vicios
estruturais preexistentes nem os danos decorrentes de fatos supervenientes a
restituicdo da posse, matérias que deverao ser rigorosamente distinguidas na

fase de liquidacao.
Neste ponto, assiste parcial razdo a Apelante.

O Juizo de origem reconheceu o dever de indenizar e remeteu a
liquidacao a apuracgao da extensao patrimonial do dano, mediante prova pericial.
A solucdo € adequada, pois os elementos constantes dos autos permitem
reconhecer a existéncia de prejuizos indenizaveis, mas nao oferecem base

suficiente para sua quantificacdo imediata.

A alegacdo de que o montante de R$ 367.000,00 (trezentos e
sessenta e sete mil reais) importaria enriquecimento sem causa nao afasta o
dever de indenizar. A sentenga ndo acolheu essa quantia como valor liquido da
condenacao, apenas reservou a fase de liquidacdo a apuracao técnica dos

prejuizos efetivamente comprovados.

Eventual desproporgédo entre o valor indicado pelo Autor e o dano
concretamente verificado devera, portanto, ser examinada nessa fase, sob

contraditério.

A liquidagao, entretanto, deve observar os limites objetivos e causais
da condenacgao. A locataria responde apenas pelos prejuizos decorrentes das
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alteragdes e avarias que |Ihe sejam efetivamente imputaveis, ndo por toda

deterioracdo constatada no imével.

Com efeito, o artigo 23, inciso lll, da Lei n® 8.245/1991 ressalva as
deterioragbes decorrentes do uso normal. Do mesmo modo, ndo podem ser
atribuidos a Apelante os efeitos da antiguidade do bem, de condi¢des

preexistentes ou de acontecimentos posteriores a restituicdo da posse do imovel.

Eventuais prejuizos decorrentes de caso fortuito ou forga maior nédo
poderdo integrar a indenizagdo quando ausente nexo causal com conduta
imputavel a locataria, matéria cuja identificacédo, diante de sua natureza técnica,

devera ocorrer na liquidagao.

As chaves foram entregues em cartorio em 17 de novembro de 2022,
conforme o termo lavrado na agdo de consignagéao, na sequéncia da decisdo que
autorizou seu deposito judicial (ids. 36551428 da acdo n°. 0815858-
61.2022.8.19.0002):
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TERMO DE ENTREGA DE "CHAVES"

Processo N® 0815858-61.2022.8.19.0002
Classe/Assunto: PROCEDIMENTO COMUM CIVEL (7)
Autor: CENTRO EDUCACIONAL PRO APRENDER LTDA

Réu: PAULO ROBERTO SEIXAS BRAGA

DISCRIMINACAO DAS CHAVES:

(01) Um molho de seis chaves composto por uma chave prateada da
marca stam, uma prata da marca gold, uma prata da marca alianca, uma dourada
da marca alianca e duas douradas de marca "imab", entregues pessoalmente
pelo Sr. Fernando Xavier Pitanga, CPF. 920.164.137-00, RG 085210128.

Destinatario: A Este Juizo.

O MM. Juiz de Direito, Dr.(a) Peria Lourengo Correa Czertok do Cartério da 6° Vara Civel da
Comarca de Niterdi determina seja(m) as chave(s) disciminadas(s) acima entregues ao destinatario
supra qualificado

Niter&i, 17 de novembro de 2022/
3 /

sy b
< //——— / // //,/"
Rosiney Frertas%sﬁué do ReL pelol jente - Matr. 01721321

Assino porordem do MM. Jui2 de Direito

Ha, ademais, noticia documental de que, em periodo posterior, 0
imével permaneceu sem conservagao, sofreu arrombamento, invasdes e
subtragao de elementos de sua estrutura (ids. 226797355 e 226797356):

OFICIO/GVDM N°. 440/2025 Niterdl, 15 de setembro de 2025

o
1imo. Sr. Paulo Bagueira
Secretaria Munkipal de Governo de Niterdi ~ SEMUG

Assunto: jo e jo de. do imvel localizado na Rua Dr. Sardinha, no bairro de
Santa Rosa

Prezado Secretario,

Recebemos informagdes através dos canais oficiais de comunicagdo de nosso mandato de que O
imével localizado na Rua Dr. Sardinha, n® 109, onde ja foi uma escola do Estagdo do Aprender, esta
completamente abandonado, O quintal do imével encontra-se sujo e sem caping, ¢ © portdo foi arrombado e
encontra-se aberto. Por conta dessa situagho, o kcal estd sendo Invadido durante a madrugada e ja
furtaram uma janela.
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Tais circunstancias nao afastam a responsabilidade pelos danos
produzidos durante a posse da locataria, mas impedem que o estado do imovel

constatado anos depois lhe seja integral e automaticamente atribuido.

A entrega das chaves constitui, portanto, o marco temporal a partir do
qual os danos supervenientes somente poderao integrar a indenizagcado se

demonstrada sua vinculagao causal com conduta anterior da Apelante.

Cabera ao Perito, com fundamento nos elementos disponiveis nos
autos e segundo os critérios técnicos pertinentes, identificar os prejuizos
efetivamente relacionados a atuagdo da locataria, distingui-los daqueles
decorrentes do uso normal, de condigdes anteriores ou de fatos supervenientes

€ apurar o respectivo valor.
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A definicdo da metodologia, dos elementos necessarios a analise e
das intervencgdes adequadas devera permanecer reservada a prova técnica, com

observancia do contraditorio.

Impde-se, assim, o parcial provimento do recurso para delimitar a
liquidagao aos prejuizos que guardem nexo causal com condutas imputaveis a
Apelante durante o periodo em que deteve a posse do imovel, excluidos os
decorrentes do uso normal, da antiguidade do bem, de vicios preexistentes e de

fatos supervenientes a restituicao da posse.

Rejeitada a alegacao de prevengao e de incompeténcia do Juizo de
origem, subsiste o capitulo da sentencga relativo a cobranga dos aluguéis. A
Apelante ndo deduziu insurgéncia quanto a existéncia da divida ou ao respectivo
termo final, de modo que, nesse particular, ndo ha reforma a operar, nos limites

do artigo 1.013, caput, do Codigo de Processo Civil.

No tocante aos 6nus sucumbenciais, e conforme postulado no
recurso, verifica-se que o Autor formulou quatro pretensbes de conteudo
econdmico, das quais obteve éxito em duas, a cobranga dos aluguéis e a
indenizagao por danos materiais, tendo sido integralmente rejeitados os pedidos
de lucros cessantes e de danos morais. A rejeicdo integral desses pedidos
caracteriza a sucumbéncia reciproca, na forma do artigo 86 do Cdédigo de

Processo Civil.

Caracterizada, portanto, a sucumbéncia reciproca em igual
proporgao, impde-se a redistribuicdo dos respectivos énus, nos termos do artigo
86 do Cadigo de Processo Civil, cabendo ao Autor e a primeira Ré, cada qual, o

pagamento de 50% (cinquenta por cento) das despesas processuais.

Quanto aos honorarios advocaticios, a Ré devera arcar com a verba

devida ao patrono do Autor, fixada em 10% (dez por cento) sobre o valor
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atualizado da condenacgéao, ao passo que o Autor devera pagar ao patrono da Ré
honorarios fixados em 10% (dez por cento) sobre o valor atualizado de cada
pedido em que restou vencido, relativos aos lucros cessantes e aos danos
morais, vedada a compensagao, na forma do artigo 85, § 14, do Cddigo de

Processo Civil.

Adequam-se, de oficio, os consectarios de cada capitulo, dada a

natureza diversa das obrigacdes.

Os aluguéis em atraso constituem verba liquida, de vencimento certo
€ sobre eles incidem correcdo monetaria desde o vencimento de cada parcela e

juros de mora desde a citagao.

Quanto a indenizagdo por danos materiais, a sentenga igualmente
comporta adequagdo. Nao se trata de ressarcimento de quantia ja
desembolsada pelo Autor, mas de obrigacéao iliquida correspondente ao custo
necessario a recomposi¢cao do imével, cujo valor somente sera definido em

liquidacao de sentenca.

Por essa razao, a corregdo monetaria devera incidir a partir da data
em que apurado o respectivo valor, e ndo do desembolso, como constou da

sentencga.

Os juros de mora, por sua vez, fluem desde a citagcédo, nos termos do
artigo 405 do Cddigo Civil, por se tratar de responsabilidade contratual

decorrente de obrigacao iliquida.

Por todo o exposto, voto pelo CONHECIMENTO E PARCIAL
PROVIMENTO do recurso, para delimitar o objeto da liquidagdo de sentencga,
determinando que a prova pericial considere a entrega das chaves, ocorrida em
17 de novembro de 2022, como termo final da posse exercida pela Apelante, e

restrinja a apurag&o aos prejuizos que guardem nexo causal com condutas a ela
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imputaveis até aquele momento, excluidas as deterioragdes decorrentes do uso
normal, da antiguidade do bem, de vicios preexistentes e de fatos

supervenientes a restituigdo do imével.

Redistribuem-se, ainda, os 6nus sucumbenciais, para atribuir ao Autor
e a primeira Ré, cada qual, o pagamento de 50% (cinquenta por cento) das
despesas processuais, fixados os honorarios advocaticios devidos pelo Autor em
10% (dez por cento) sobre o valor atualizado de cada um dos pedidos rejeitados,
relativos aos lucros cessantes e aos danos morais, e os devidos pela Ré em 10%

(dez por cento) sobre o valor atualizado da condenagéo, vedada a compensacao.

Adequam-se, de oficio, os consectarios legais: sobre os aluguéis em
atraso, corregao monetaria desde o vencimento de cada parcela e juros de mora
desde a citacao; sobre a indenizacido por danos materiais, a correcao monetaria
incidira a partir da data da apuracdo do respectivo valor em liquidacdo de
sentenca, em substituicdo ao termo inicial do desembolso fixado na origem,

mantidos os juros de mora desde a citagao.

Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

DESEMBARGADORA MARCIA SUCCI

RELATORA
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