_.F
l‘:-l PJe - Processo Judicial Eletronico

Tribunal de Justica do Estado do Paréa - 2° Grau e Turmas Recursais

Numero: 0420701-61.2016.8.14.0301

Classe: APELACAO CIVEL

27/08/2025

Orgéo julgador colegiado: 12 Turma de Direito Privado
Orgéo julgador: Desembargador JOSE ANTONIO FERREIRA CAVALCANTE

Ultima distribuic&o : 17/12/2024
Valor da causa: R$ 73.314,33
Processo referéncia: 0420701-61.2016.8.14.0301

Assuntos: Abatimento proporcional do preco , Indenizacdo por Dano Material

Nivel de Sigilo: 0 (Publico)
Justica gratuita? SIM
Pedido de liminar ou antecipacéo de tutela? NAO

Partes

Advogados

RAIMUNDO DOS ANJOS JACOB DE OLIVEIRA (APELANTE)

ROMULO RAPOSO SILVA (ADVOGADO)
ANDRE BECKMANN DE CASTRO MENEZES (ADVOGADO)
REINALDO MELLO PONTES (ADVOGADO)

ROSELUCIE MELO E SILVA DE OLIVEIRA (APELANTE)

ROMULO RAPOSO SILVA (ADVOGADO)
ANDRE BECKMANN DE CASTRO MENEZES (ADVOGADO)
REINALDO MELLO PONTES (ADVOGADO)

SARATY ADMINISTRACOES LEGALIZACOES E
CORRETAGENS LTDA (APELADO)

MARCELO RODRIGUES BASTOS (ADVOGADO)

Documentos

Id. Data Documento

Tipo

29340716 |21/08/2025

11:18

Acordao

Acérdao




[http://pje.tjpa.jus.br/pje-2g/]
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA

APELACAO CIVEL (198) - 0420701-61.2016.8.14.0301

APELANTE: RAIMUNDO DOS ANJOS JACOB DE OLIVEIRA, ROSELUCIE MELO E SILVA DE
OLIVEIRA

APELADO: SARATY ADMINISTRACOES LEGALIZACOES E CORRETAGENS LTDA

RELATOR(A): Desembargador JOSE ANTONIO FERREIRA CAVALCANTE

EMENTA

Ementa: DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NA
APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS.
CONTRATO DE ADMINISTRACAO DE IMOVEL. AUSENCIA DE CLAUSULA
EXPRESSA DE GARANTIA LOCATICIA. JULGAMENTO MONOCRATICO COM
FUNDAMENTO EM JURISPRUDENCIA DOMINANTE. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

. CASO EM EXAME

1. Agravo Interno interposto por Raimundo dos Anjos Jacob de Oliveira e Roselucie
Melo e Silva de Oliveira contra decisdo monocratica que, em sede de Apelacao
Civel, manteve a sentenca de improcedéncia da A¢éo de Indenizacdo por Danos
Materiais e Morais ajuizada em face de Saraty Administracdo Legalizacao e
Corretagens em Geral. Os agravantes alegam que a imobiliaria descumpriu
obrigacdes contratuais ao ndo garantir o pagamento de aluguéis inadimplidos e
permitir a ocupacdao indevida do imovel, requerendo a reforma da decisdo para
condenacao da parte adversa.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

1. H& duas questdes em discussao: (i) verificar a validade do julgamento
monocratico com base em jurisprudéncia dominante, a luz do principio da
colegialidade; (ii) definir se a imobiliaria agravada tem responsabilidade contratual
pelo pagamento dos aluguéis inadimplidos em razdo de suposta clausula de
garantia.
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lIl. RAZOES DE DECIDIR

1. O julgamento monocratico é valido quando fundamentado em jurisprudéncia
dominante, nos termos do art. 932, IV e VIIl, do CPC/15 e do art. 133, XIllI, “d”, do
Regimento Interno do TJPA, ndo sendo necessaria a existéncia de sumula ou
precedente vinculante para autorizar tal forma de julgamento.

2. O julgamento colegiado do Agravo Interno supre eventual nulidade decorrente do
julgamento monocratico, conforme entendimento pacifico do STJ.

3. A clausula contratual invocada pelos agravantes nao estabelece obrigacao
expressa da imobiliaria de arcar com inadimplemento locaticio, mas apenas
regula o fluxo de repasse de valores recebidos.

4. A prorrogacdao tacita do contrato de locacdo ndo implica a renovacao automatica
de clausula de garantia no contrato de administracao, a qual exige estipulacdo
expressa e interpretacao restritiva.

5. A responsabilidade da imobiliaria, caso existente, seria por danos decorrentes de
eventual negligéncia e ndo pela divida locaticia, cuja cobranca ja € objeto de outra
demanda ajuizada contra locatéria e fiador.

6. A condenacédo da imobiliaria configuraria bis in idem e enriquecimento ilicito dos
autores, vedados pelo ordenamento juridico.

IV. DISPOSITIVO E TESE

1. Recurso desprovido.

Tese de julgamento:

1. A jurisprudéncia dominante autoriza o julgamento monocratico de apelacdes
manifestamente improcedentes, ainda que nédo haja sumula ou precedente
vinculante.

2. Clausula de garantia de pagamento de aluguéis em contrato de administracao
exige estipulacdo expressa e interpretacao restritiva, ndo se presumindo em
hipoteses de prorrogacgéao tacita.

3. A condenacao da administradora sem previsao contratual expressa configura
enriquecimento ilicito e bis in idem quando ja ha acdo de cobranca contra
locataria e fiador.

Dispositivos relevantes citados: CPC/2015, arts. 932, IV e VIll, e 1.021, § 39
Regimento Interno do TJPA, art. 133, XII, “d”.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, EDcl no Agint nos EDcl no REsp n.
2.125.778/GO, rel. Min. Regina Helena Costa, Primeira Turma, j. 11.11.2024, DJe
13.11.2024; STJ, REsp 162.5316/PE.

Vistos os autos.
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Acordam os Excelentissimos Senhores Desembargadores que integram a 12 Turma de Direito
Privado do Egrégio Tribunal de Justica do Estado do Para, em conhecer e negar provimento ao
presente recurso de Agravo Interno em Apelagéo, a unanimidade de votos, para manter a decisédo
agravada, nos termos do voto do Relator.

Julgamento presidido pelo Exmo. Sr. Desembargador Constantino Augusto Guerreiro, na 272
Sessao Ordinaria da 12 Turma de Direito Privado - Plenario Virtual, com inicio as 14h do dia
11/08/2025 e encerramento as 14h do dia 19/08/2025.

Belém/PA, datado e assinado eletronicamente.

Des. JOSE ANTONIO CAVALCANTE

Relator

RELATORIO

12 TURMA DE DIREITO PRIVADO
AGRAVO INTERNO NA APELACAO CIVEL N° 0420701-61.2016.8.14.0301
COMARCA DE ORIGEM: 62 VARA CIVEL BELEM

AGRAVANTES: RAIMUNDO DOS ANJOS JACOB DE OLIVEIRA e ROSELUCIE
MELO E SILVA DE OLIVEIRA

AGRAVADA: SARATY ADMINISTRACAO LEGALIZACAO E CORRETAGENS EM
GERAL

RELATOR: DES. JOSE ANTONIO CAVALCANTE

RELATORIO

Vistos o0s autos.
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Trata-se de AGRAVO INTERNO interposto por RAIMUNDO DOS ANJOS
JACOB DE OLIVEIRA e ROSELUCIE MELO E SILVA DE OLIVEIRA, com
fundamento no art. 1.021 do CPC/15, contra a decisdo monocratica (Id. 19113052)
proferida pela Exma. Desa. Maria do Céo Maciel Coutinho, a qual, em sede de
Apelacao Civel, negou provimento ao recurso dos ora agravantes, mantendo
integralmente a sentenca de primeiro grau que julgou improcedentes os pedidos na
Acao de Indenizacdo por Danos Materiais e Morais ajuizada em face de SARATY
ADMINISTRACAO LEGALIZACAO E CORRETAGENS EM GERAL.

Em suas razdes (Id. 19562974), os agravantes pugnam pela reforma da
decisdo. Sustentam, em sede preliminar, a nulidade do julgado monocratico por
violagdo ao principio da colegialidade, afirmando que a matéria em debate néo se
encontra pacificada por simula ou precedente vinculante que autorizasse a supressao
do julgamento pelo 6rgéo colegiado, nos termos do art. 932 do CPC.

No mérito, reiteram os argumentos da apelacdo, defendendo que o
contrato de administracdo de imovel continuou vigente por prazo indeterminado, o que
seria comprovado por atos da propria agravada, como a continuidade na cobrancga de
honorérios e a emissdo de um cheque para pagamento parcial de aluguéis em atraso.

Afirmam que a imobiliaria agravada agiu com manifesta falha na prestacao
do servico e méa-fé, por ndo fiscalizar a locacdo, por permitir que terceiros
desconhecidos ocupassem o imoével e por ndo garantir o pagamento dos aluguéis,
obrigacdo que, segundo alegam, estaria expressamente prevista no contrato.
Requerem, ao final, a anulacdo da decisdo monocratica ou, sucessivamente, sua
reforma para julgar procedentes os pedidos da inicial, com a condenacéo da agravada
ao pagamento de indenizagao por danos materiais e morais.

Sem contrarrazdes.
Vieram 0s autos conclusos.
E o relatorio.

Passo a proferir voto.

VOTO
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VOTO

Conheco do recurso vez que preenchidos os requisitos legais e, desde ja,
adianto ndo ser o caso de reconsideracao da deciséo recorrida, pelo que passo ao seu
imediato julgamento nos termos da parte final do § 2°, do artigo 1.021 do Cdadigo de
Processo Civil.

Trata-se de Agravo Interno contra decisdo monocratica que negou
provimento ao Apelo da parte autora, mantendo a sentenca de improcedéncia.

Inicialmente, analiso a preliminar de nulidade por suposta ofensa ao
principio da colegialidade. Os agravantes defendem que a matéria ndo se amoldaria
as hipoéteses de julgamento singular previstas no art. 932 do CPC, por ndo se tratar de
guestdo objeto de precedente vinculante.

A tese néo se sustenta.

A decisdo monocratica fustigada fundamentou sua competéncia na
interpretacdo conjunta do art. 932, IV e VIIl, do CPC, e do art. 133, Xll, “d”, do
Regimento Interno deste E. Tribunal de Justica. Tal dispositivo regimental, em
harmonia com a norma processual federal, autoriza o relator a negar provimento a
recurso que for contrario a “jurisprudéncia dominante desta e. Corte ou de Cortes
Superiores”.

A "jurisprudéncia dominante” ndo se restringe a existéncia de sumulas ou
teses firmadas em recursos repetitivos. Ela abrange o entendimento consolidado e
reiterado sobre determinada matéria, ainda que nao formalizado em um precedente
vinculante, bem como o entendimento extraivel da legislacdo vigente. No caso, a
decisdo monocratica aplicou principios basilares do Direito das Obriga¢cdes, como a
autonomia dos contratos, a interpretacao restritiva de garantias e a vedacao ao
enriquecimento sem causa, temas sobre os quais h& pacifico entendimento em todos
os tribunais do pais.

Ao concluir pela manifesta improcedéncia do apelo, a Exma. Relatora
originaria exerceu a prerrogativa que a lei processual lhe confere para garantir a
celeridade e a efetividade da prestacéao jurisdicional, desobstruindo a pauta de
julgamentos com recursos que, em analise preliminar, ndo possuem chance de éxito.

De mais a mais, o julgamento colegiado realizado no presente Agravo Interno
supre eventual nulidade por impossibilidade de julgamento monocratico. Nesse
sentido, o STJ entende que o julgamento colegiado provocado pelo Agravo
Interno torna prejudicados eventuais vicios inerentes ao exame monocratico

Este documento foi gerado pelo usudrio 012.*** ***-18 em 27/08/2025 08:13:50

Numero do documento: 25082111180128400000028509984
https://pje.tjpa.jus.br:443/pje-2g/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25082111180128400000028509984

Assinado eletronicamente por: JOSE ANTONIO FERREIRA CAVALCANTE - 21/08/2025 11:18:01 Num. 29340716 - Pag. 5




(REsp 162.5316/PE).

Portanto, ndo ha que se falar em nulidade. Rejeito a preliminar.

Superada a questao preliminar, passo ao mérito.

Os agravantes, em suma, insistem que a decisdo monocratica errou ao
ndo reconhecer a responsabilidade da imobiliaria agravada pelo pagamento dos
aluguéis e acessorios inadimplidos.

A decisdo monocréatica, contudo, ndo merece qualquer reparo, tendo
analisado a controvérsia com precisdo. Adoto, por sua pertinéncia, seus fundamentos
como razodes de decidir.

Afinal, a jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é pacifica ao
entender que, ndo havendo argumentos novos, a decisdo monocréatica pode ser
mantida por seus préprios fundamentos, ndo se exigindo do julgador que reformule o
texto com outras palavras:

PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DECLARAQAO NO
AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO
RECURSO ESPECIAL. CODIGO DE PROCESSO CIVIL DE 2015.
APLICABILIDADE. OMISSAO. AUSENCIA DE VICIOS. [...] Il - A
Corte Especial do Superior Tribunal de Justica ja assentou que a
vedacgado constante no art. 1.021, § 3° do Codigo de Processo
Civil "[...] n&o pode ser interpretada no sentido de se exigir que
o julgador tenha de refazer o texto da deciséo agravada com 0s
mesmos fundamentos, mas outras palavras, mesmo nao
havendo nenhum fundamento novo trazido pela agravante na
peca recursal” [...] (STJ, EDcl no Agint nos EDcl no REsp n.
2.125.778/GO, relatora Ministra Regina Helena Costa, Primeira
Turma, julgado em 11/11/2024, DJe de 13/11/2024.)

Diante disso, reputo desnecessario repetir — para evitar tautologia — os
julgados ja colacionados na decisdo monocratica ora recorrida.

Isso porque a decisao recorrida é autoexplicativa, ndo cabendo ser
explicitada, apenas em outros termos.

Pois bem.

A questao central reside em definir a extensdo das obrigacfes assumidas
pela imobiliaria no contrato de administracdo. A renovacao do contrato de locacao por
prazo indeterminado ndo implica, por si sO, a prorrogacao automatica do contrato de
administracdo com uma clausula de garantia de pagamento, a qual, por sua natureza,
exige pactuacao expressa e interpretacao restritiva.

Como bem apontou a deciséo agravada, o contrato de administragéo (ld.
19562974, pag. 26-27, citando as fls. 33 dos autos) ndo estabelece a imobiliaria como
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fiadora ou devedora solidaria.

A Clausula Segunda, ao prever que o Escritério Saraty efetuaria o
pagamento aos proprietarios, descreve apenas o fluxo da obrigacéo: receber do
locatario e repassar ao locador. Nao ha no texto contratual qualquer disposi¢do que
obrigue a imobiliaria a arcar com os aluguéis em caso de inadimpléncia do inquilino,
utilizando recursos proprios. Tal obrigacdo, por ser excepcional, ndo se presume.

Em vias gerais, o vinculo existente entre a imobiliaria, enquanto terceira
intermediadora do contrato de locacéo, e o proprietario do imovel caracteriza-se como
relacdo de mandato, regulamentada pelos artigos 653 a 681 do Cdédigo Civil, com
responsabilidade civil subjetiva. Portanto, embora o STJ ja tenha decidido pela
aplicabilidade do CDC (REsp 509.304-PR), € importante ressaltar que a imobiliaria, em
geral, ndo se responsabiliza pela inadimpléncia do aluguel, a menos que tenha agido
com negligéncia na analise cadastral do inquilino (p.ex., consulta aos érgaos de
protecdo ao crédito, atualizacdo cadastral e consulta processual para fins de certidao
negativa) ou em outras situacdes previstas em contrato. O proprietario € quem tem a
responsabilidade de cobrar o inquilino em caso de atraso no pagamento. Em resumo:
a imobiliaria desempenha um papel importante na intermediacdo e gestao do aluguel,
mas a responsabilidade final sobre o imovel e seus encargos, como o pagamento do
aluguel, continua sendo do proprietario, salvo acordos expressos em contrario.

Nesse sentido:

APELAGAO CIVEL. AGAO DE INDENIZAGAO POR DANOS
MORAIS. CONTRATO DE ADMINISTRACAO DE BEM IMOVEL.
AUSENCIA DE DEMONSTRACAO DE DEFICIENCIA NO
EXERCICIO DO MANDATO PELA REQUERIDA. INFRACAO AOS
TERMOS DO ARTIGO 373, INCISO I, DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL. A prova documental juntada aos autos nao
demonstra a alegada ma gestdao do imével e/ou excesso de
mandato por parte da requerida, que, por sua vez, administrava os
contratos de locacao firmados pelas autoras, sendo que a primeira
como locadora e segunda como locataria. A Autora nao se
desincumbiu de provar a relacao entre os contratos de locacao, no
gue tange a compensacao entre os valores a serem recebidos e
pagos. A compensacdo entre tais valores nao foi formalmente
convencionada entre as partes, sem prova de acerto entre as
autoras e a ré. A cobranca dos locativos de responsabilidade da
segunda autora era regularmente realizada mediante a emissao de
boletos bancarios, sendo dela a obrigacdo de pagar os locativos ao
locador, e ndo da imobiliaria demandada. Regularidade da conduta
da imobiliaria que, por forca dos mandatos que lhe foram
conferidos, promoveu em nome da primeira autora acédo de despejo
e cobranca dos aluguéis devidos por terceiro, bem como em
relacdo ao ajuizamento de acdo de despejo e cobranca contra a
segunda autora. Cumprimento da imobiliaria com a obrigacao que
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assumira perante a locadora daquele apartamento, a partir da
constatacdo da inadimpléncia da locataria. APELACAO
DESPROVIDA. (Apelagéo Civel, N° 70076682335, Décima Quinta
Céamara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Ana Beatriz Iser,
Julgado em: 25-04-2018)

LOCACAO. DANOS AO IMOVEL LOCADO. RESPONSABILIDADE
CIVIL DA IMOBILIARIA. Imobiliaria ndo responde pelos danos
causados ao imovel pelo locatario no cumprimento do contrato de
locagédo. Na condigdo de mandatéria, entretanto, responde pelos
danos decorrentes da desidia em relagéo a diligéncia habitual na
execucao do contrato. Inteligéncia do art. 667 do Codigo Civil.
Auséncia de demonstracéo de falha na diligéncia habitual da Ré.
Suspeitas acerca da falsidade dos documentos apresentados pelos
locatarios inadimplentes constatadas apods diligéncias
extraordinarias. Sentenca mantida. RECURSO DO AUTOR NAO
PROVIDO, com observacéo. (TJ-SP - AC: 10107816020158260577
SP 1010781-60 .2015.8.26.0577, Relator.: Berenice Marcondes
Cesar, Data de Julgamento: 08/05/2020, 282 Camara de Direito
Privado, Data de Publicac&o: 08/05/2020)

DIREITO DO CONSUMIDOR. RESPONSABILIDADE CIVIL.
IMOBILIARIA E LOCADOR. RELA(;AO DE CONSUMO.
EXCLUDENTE DE RESPONSABILIDADE. AUSENCIA DE
DEFEITO DO SERVICO. 1. O Cadigo de Defesa do Consumidor
incide nos contratos de administracao imobiliaria, pois o proprietario
de imovel que contrata imobiliaria para administrar seus interesses
e, de fato, destinatéario final do servigco prestado, o que revela sua
condicdo de consumidor. 2. Ao fornecedor, para eximir-se da
responsabilidade, caberia, portanto, comprovar a existéncia de
alguma das excludentes de responsabilidade previstas no 8§ 3°, do
art. 14, do CDC, quais sejam: que, tendo prestado o servico, 0
defeito inexiste ou a culpa exclusiva do consumidor ou de terceiro.
3. Ausente defeito no servigco da imobiliaria, exclui-se a sua
responsabilidade pelos danos sofridos pelos locadores em relagéo
a aluguéis inadimplidos, multa contratual. (TJ-MG - AC:
10024141579235001 Belo Horizonte, Relator.: Cabral da Silva,
Data de Julgamento: 21/02/2017, Camaras Civeis / 102 CAMARA
CIVEL, Data de Publica¢&o: 10/03/2017)

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL. CONTRATO. LOCACAO.
RESPONSABILIDADE. IMOBILIARIA INTERMEDIADORA DO
CONTRATO DE LOCACAO. RELACAO DE MANDATO.
RESPONSABILIDADE MEDIANTE PROVA DA NEGLIGENCIA OU
IMPRUDENCIA. RECURSO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO. SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA. 1. Em
vias gerais, o0 vinculo existente entre a imobiliaria, enquanto terceira
intermediadora do contrato de locagéo, e o proprietario do imovel
caracteriza-se como relacdo de mandato, regulamentada pelos
artigos 653 a 681 do Cadigo Civil. 2. Segundo o artigo 667 do
Cadigo Civil a responsabilidade da imobiliaria exige a comprovacgao
da culpa. Vale dizer, é necessario demonstrar a administracao do

Este documento foi gerado pelo usudrio 012.*** ***-18 em 27/08/2025 08:13:50

Numero do documento: 25082111180128400000028509984

XM https://pje.tjpa.jus.br:443/pje-2g/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25082111180128400000028509984

Ly Assinado eletronicamente por: JOSE ANTONIO FERREIRA CAVALCANTE - 21/08/2025 11:18:01 Num. 29340716 - Pag. 8




contrato com negligéncia ou imprudéncia. 2 .1 A responsabilidade
solidaria por qualquer dano ou divida deixados pelo locatario pode
ser acertada entre o proprietario do imovel e a imobiliaria por
clausula contratual. Entretanto, caso nada seja acordado nesse
sentido, a imobiliaria, na condicdo de mandataria, responde apenas
pelos danos decorrentes da desidia em relacéo a diligéncia habitual
na execucgao do contrato. 3. Nao ha responsabilidade da imobiliaria
pela depredacdo do imoével, se no momento da assinatura do
contrato de locacdo tomou todos os cuidados necessarios para
averiguar a idoneidade do locador e néo existe qualquer indicio de
relacdo entre sua atuacédo e os prejuizos apontados. 4. Fica
caracterizada a desidia da imobiliaria se o proprietario expressou
sua vontade de reaver a posse do bem e a empresa néo traz
provas da diligéncia em desocupar o imovel. 5. Recurso conhecido
e parcialmente provido. Sentenca parcialmente reformada. (TJ-DF
07251125720208070001 DF 0725112-57.2020.8 .07.0001, Relator.:
EUSTAQUIO DE CASTRO, Data de Julgamento: 15/04/2021, 82
Turma Civel, Data de Publicacdo: Publicado no DJE: 28/04/2021.
P&g.. Sem Péagina Cadastrada.)

Ademais, € fato incontroverso que 0s agravantes ja buscaram a satisfacao
de seu crédito (aluguéis e encargos) em acao de despejo c/c cobranca (Processo n°
0060136-78.2014.8.14.0301) movida contra a locataria e o fiador. Condenar a
imobiliaria ao pagamento da mesma divida configuraria, a priori, bis in idem, como
corretamente assinalado na sentenca de piso e mantido pela decisdo monocréatica.

Os fatos narrados — a emissdo de cheque sem fundos e a ocupacgao do
imovel por terceiros — embora possam, em tese, configurar falha na prestacdo do
servico, ndo tém o condéo de transmudar a natureza do contrato de administracao
para um contrato de seguro de aluguel. A responsabilidade da imobiliaria, se existente,
seria por eventuais danos diretamente causados por sua negligéncia, o que é distinto
de assumir a integralidade da divida locaticia.

Assim, ndo é caso de reconsideracao e deve ser mantida a decisdo que
desproveu o recurso de apelacao.

Ante o exposto, conheco e NEGO PROVIMENTO ao recurso, para manter
integralmente a decisdo monocratica recorrida, por seus proprios fundamentos.

E como voto.

Belém - PA, de de 2025.
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Des. JOSE ANTONIO CAVALCANTE

Relator

Belém, 20/08/2025
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