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SENTENCA

Vistos e examinados estes autos de Agao de Despejo ¢/c Indenizagao para
Restituicdo do Imével ao Estado Anterior n. 0022612-34.2025.8.16.0001

em que é autora ------- .

------------- ajuizou Acao de Despejo c/c Indenizagédo para Restituigdo do
Imével ao Estado Anterior em face de -—-----—-- . Narrou a autora que as partes firmaram
contrato de locagdo comercial em 01/03/2021, relativo ao imével situado na --------------- ,
pelo prazo de 24 (vinte e quatro) meses. Afirmou que encerrado o prazo inicial, foi firmado
primeiro aditivo contratual, com término em 28/02/2024 e, posteriormente, segundo aditivo
prorrogando a locagao até 31/08/2024, apés o que o contrato passou a vigorar por prazo
indeterminado. Relatou que comunicou a requerida a intengdo de venda do imovel,
oportunizou o exercicio do direito de preferéncia e, diante da auséncia de aquisigéo,
encaminhou notificagdo extrajudicial em 29/04/2025 para denuncia do contrato,
desocupacao do imaovel e restituicdo no estado em que se encontrava no inicio da relagéo
locaticia. Sustentou que a notificagado foi recebida em 05/05/2025, mas o prazo de trinta
dias decorreu sem entrega das chaves. Aduziu que o imével foi entregue sem benfeitorias,

mas a requerida realizou intervengbes em pisos, pintura, revestimentos e divisorias,
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obrigando-se contratualmente a restitui-lo ao estado original, sem direito de retengao ou
indenizacdo por benfeitorias Uteis ou voluptuarias. Informou que a requerida prestou
caugdo no valor de R$ 15.000,00 (quinze mil reais). Pleiteou a concesséo de liminar de
despejo para desocupacao do imdvel no prazo de 15 (quinze) dias, mediante caugéo de
R$ 28.833,24 (vinte e oito mil, oitocentos e trinta e trés reais e vinte e quatro centavos).
Requereu a procedéncia dos pedidos para condenar a requerida ao pagamento do valor
necessario a reconfiguragado do imovel ao estado anterior a ser apurado em instrugéo ou
liquidacdo de sentenga; determinar a desocupacgdo definitiva do imdvel; condenar a
requerida ao pagamento de aluguéis e obrigagbes acessoérias enquanto na posse do
imovel. Juntou documentos (seq. 1.2/1.18). Informou a juntada de comprovante de
depdsito de caugéo (seq. 13.1/13.3).

Deciséo de seq. 17.1 deferiu o pedido liminar para determinar a
desocupagao do imoével no prazo de 15 (quinze) dias corridos e determinou a lavratura de
termo de caucéo.

Termo de caugéo no valor de R$ 28.833,24 (vinte e oito mil, oitocentos
e trinta e trés reais e vinte e quatro centavos) a seq. 29.1.

Citada (seq. 32.1), -—-------—-- apresentou
contestagcao (seq. 34.1). Sustentou que, diante do cumprimento da ordem judicial,
concordou com a desocupacéo do imédvel, razao pela qual requereu o reconhecimento da
perda de objeto quanto ao despejo, sem condenagdo ao pagamento de sucumbéncia.
Quanto ao pedido indenizatério, impugnou as fotografias juntadas pela autora, sustentou
que nao houve vistoria de entrada formal, assinada ou anuida pela requerida, e afirmou
que as benfeitorias foram realizadas com ciéncia da locadora e permaneceram no imovel
em beneficio desta. Aduziu que nao pretende indenizacao pelas benfeitorias nem retencao
do bem. Defendeu que o pedido de danos materiais € genérico e ndo esta acompanhado

de prova minima do prejuizo. Requereu a
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improcedéncia dos pedidos indenizatérios, a restituicdo integral da caucao locaticia
contratual em custédia da autora e, subsidiariamente, a compensagao de eventual valor
devido com a caugdo e com as benfeitorias realizadas. Juntou documento (seq. 34.2).

A seq. 35, certificou-se a entrega, em Secretaria, de chaves, controles,

tags e cartdo de acesso do imével. A seq. 39.1, a autora indicou 0 s6ci0 --------- para
retirada, o que foi certificado a seq. 42.1/42.2.

Houve réplica, ocasido em que a autora afirmou que apds a retomada
do imoével verificou que este n&o foi entregue no estado original, elencou servigos que serao
executados no imoével e elencou itens que foram alterados, mas serdo mantidos no local
ou adquiridos pela prépria autora. Frisou que realizou dois orgamentos, sendo apurados
os valores de R$ 57.993,60 (cinquenta e sete mil novecentos e noventa e trés reais e
sessenta centavos) e de R$ 52.119,10 (cinquenta e dois mil cento e dezenove reais e dez
centavos). Juntou documentos (seq. 46.1/46.5). A seq. 49.1, a autora informou que a
requerida adimpliu os valores relativos ao aluguel e ao condominio atrasados.

Intimadas as partes para especificar provas, a requerida a seq. 51.1
impugnou os documentos juntados com a réplica e requereu a produgéo de prova pericial
de engenharia, prova documental superveniente e prova oral. A autora pleiteou o
julgamento antecipado da lide (seq. 56.1).

Decisao de seq. 58.1 determinou a intimagao da requerida para juntada
do contrato social, indeferiu o pedido de dilagdo probatéria formulado pela requerida e

determinou o julgamento antecipado da lide.

RELATEI. DECIDO.
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Consiste a controvérsia em examinar a possibilidade de despejo € a
existéncia de danos materiais decorrentes de relagao locaticia firmado entre as partes
indenizaveis.

A presente relagdo contratual é regida pela Lei n. 8.245/1991 (Lei do
Inquilinato) e, subsidiariamente, pelo Cédigo Civil e pelo Cédigo de Processo Civil,
conforme previsto no artigo 79 da Lei do Inquilinato'.

A autora sustentou que, encerrado o prazo determinado da locagéo
comercial e convertida a avenga em contrato por prazo indeterminado, notificou a requerida
para desocupagao do imovel e restituicao no estado em que se encontrava no inicio da
relagéo locaticia, sem que houvesse entrega voluntaria das chaves no prazo concedido.
Afirmou, ainda, que o imével foi recebido sem benfeitorias e que a locataria realizou
intervengbes em pisos, pintura, revestimentos, gesso e divisérias para funcionamento de
clinica médica, razao pela qual deve responder pelos custos necessarios a recomposi¢cao
do bem ao estado anterior. A requerida, por sua vez, concordou com a desocupagao do
imével, todavia, contrapbs-se a pretensao indenizatoria, sustentando que inexistiu vistoria
formal de entrada assinada ou anuida pela locataria, que as fotografias juntadas pela
autora sao unilaterais, que as benfeitorias foram realizadas com ciéncia da locadora e
permaneceram no imével em seu beneficio, bem como que ndo ha prova de dano material
indenizavel nem valor certo a ser ressarcido, razao pela qual postulou a improcedéncia do
pedido indenizatério e a restituicdo da caucéao locaticia contratual.

Verifica-se dos autos que os documentos juntados com a peti¢ao inicial
corroboram a existéncia de relagao juridica existente entre as partes, conforme contrato de

locagdo anexado a seq. 1.4. A locagao teve por objeto o imovel situado a

1

de Processo Civil. 4
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D, <M
Curitiba/PR.

Relativamente ao pedido de despejo, constata-se que apds o

ajuizamento da presente agdo, a requerida desocupou o imovel, entregando, em
Secretaria, as chaves, controles, fags e cartdo de acesso do imoével. Tratando-se de
acao de despejo, a entrega voluntaria das chaves do imével implica reconhecimento do
pedido formulado pela autora, nos termos do artigo 487, inciso lll, alinea “a”, do Cadigo

de Processo Civil/2015. Nesse sentido:

APELACAO CIVEL - DESPEJO - DESOCUPACAO VOLUNTARIA DO IMOVEL -
RECONHECIMENTO DO PEDIDO - SUCUMBENCIA. O reconhecimento da
pretensdo deduzida em sede de acgdo de despejo pela desocupacdo voluntaria do
imével durante a tramitagdo do feito conduz a procedéncia do pedido, impondo-se aos
requeridos responder por custas e honorarios advocaticios. (TJ-MG - AC:
10000204497168001 MG, Relator: Mobnica Libanio, 112 Camara Civel, Data de
Julgamento: 12.08.2020, Data de Publicac&o: 12.08.2020).

Conclui-se, assim, pelo reconhecimento do pedido pela requerida
locataria ante a desocupacao voluntaria do imovel e entrega das chaves apos a citagao.
No mais, persiste a pretensédo condenatoria para ser analisada.

No gue tange ac pedido de pagamento de aluguéis e condominio
atrasados, verifica-se que a autora informou a seq. 49.1 que a requerida adimpliu os
respectivos valores, razao pela qual consignou que tais montantes nao mais integravam
o reqguerimento. Assim, igualmente houve o reconhecimento do pedido por parte da
requerida.

No que pertine ao pedido de indenizacdo para restituicdo do imovel ao

estado anterior, nos termos do artigo 23, inciso lll, da Lei n. 8.245/91, o locatario &

obrigado a restituir o imovel, finda a locagdo, no estado em que o recebeu, salvo as

deterioragdes decorrentes do seu uso normal. O contrato de locagéao previu a obrigacao

6
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da locataria de restituir o imoével conforme recebido. A clausula 162 estabeleceu que o
locatario declarou ter recebido o imdvel no estado e condi¢cdes constantes do relatorio de
vistoria de entrada, obrigando-se a zelar pelo imovel e a restitui-lo em perfeito estado
quando do encerramento do contrato, sem direito a retenc¢do ou indenizagao por quaisquer
benfeitorias ou acessdes. Além disso, a notificagao extrajudicial para denuncia do contrato
de locagdo e desocupacao do imoével determinou a requerida a devolugao do bem no
estado em que se encontrava quando do inicio da relagdo locaticia, sem direito a
indenizagao por benfeitorias Uteis ou voluptuarias.

A autora sustentou que o imovel foi entregue sem benfeitorias,
conforme fotografias originais, memorial descritivo, quadro de materiais utilizados e ART
juntados aos autos. Afirmou que a requerida, para funcionamento de clinica médica,
promoveu intervengdes em pisos, pintura, revestimentos, gesso e divisérias, mas nao
restituiu o imovel ao estado anterior. A requerida, por sua vez, impugnou as fotografias
juntadas pela autora e sustentou que n&o houve vistoria formal de entrada assinada ou
anuida pela locataria. Defendeu que as benfeitorias foram realizadas com ciéncia da
locadora, permaneceram no imével em beneficio da autora e nao configuram dano material
indenizavel.

A auséncia de vistoria formal assinada ndo impede, no caso concreto, o
reconhecimento do estado original do imovel. Repisa-se que a prépria requerida
reconheceu que o imovel, no inicio da locagao, ndo possuia piso, e admitiu a realizagéao
de modificagbes fisicas no bem, com instalagdo de piso, gesso, revestimentos e
adaptacgbes para funcionamento de clinica médica. Portanto, embora a requerida procure
afastar a responsabilidade indenizatéria sob o argumento de inexisténcia de vistoria formal
de entrada, o ponto central é que houve alteragdo do estado originario do imével e que o

bem nao foi restituido no estado em que recebido, conforme obrigagéo legal e contratual.

7
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Também nao se sustenta a afirmacgao de que as benfeitorias teriam sido
realizadas com ciéncia da locadora. A autorizagdo ou ciéncia da locadora quanto a
realizagdo de adaptagdes necessarias ao exercicio da atividade comercial da locataria nao
equivale a renuncia ao direito de receber o imével no estado previsto no contrato ao final
da locacdo. A utilizagdo do imével para atividade de clinica médica justificava as
intervengbes durante a vigéncia da relagédo locaticia, mas nao afasta a obrigagdo de
restituicdo no estado contratado.

Também n&o procede a arguicao de que o pedido de danos materiais
seria genérico e desacompanhado de prova minima do prejuizo. Quando a agéo foi
ajuizada, o imovel ainda estava na posse da requerida, razao pela qual a autora nao tinha
pleno acesso ao bem para orgar, de modo definitivo, todos os servigos necessarios a
recomposi¢ao. A peticdo inicial, por isso, requereu a condenagdo da requerida ao
pagamento do valor necessario a reconfiguragdo do imoével ao estado anterior, a ser
apurado em liquidagdo de sentenga. Apds a entrega das chaves, a autora juntou novos
documentos e orgamentos, indicando os servigos necessarios a retirada das intervencgoes
e a recomposic¢ao do imovel. Ainda que tais orgamentos ndo imponham, por si s, a fixacao
imediata do valor definitivo da condenagéo, séo suficientes para demonstrar a existéncia
do prejuizo e a necessidade de apuracao do quantum devido.

Assim, incontroverso o fato de que a requerida nao restituiu o imével no
estado em que o recebeu, em descumprimento a obrigacdo legal e contratual, deve ser
acolhido o pedido de indenizagdo, para condena-la ao pagamento dos valores necessarios
a recomposigao do imoével ao estado anterior, em quantia a ser apurada em liquidagao de
sentenga, limitada aos servigos efetivamente necessarios a restituicdo do bem ao estado

originario.
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Por fim, quanto a restituicdo da caugao locaticia. A caugao a que se
refere a contestacdo n&o se confunde com a caugéo judicial prestada pela autora para
viabilizar a medida liminar de despejo. Trata-se da caucgéo locaticia contratual, no valor de
R$ 15.000,00 (quinze mil reais), posta em custdédia da locadora no inicio da locagao.
Primeiramente, registra-se que nao é dado a parte requerida pleitear no feito a ndo ser via
reconvengdo e esta nado foi interposta. Apesar disso, porém, de se registrar que,
reconhecida a responsabilidade da requerida pelos custos de recomposigéo do imével, ndo
ha fundamento para determinar a restituicao integral da caugao locaticia. O valor, todavia,
deve ser abatido do montante que vier a ser apurado em liquidagdo de sentenga, a titulo

de danos materiais.

Diante do exposto, confirmo a liminar de despejo de seq. 17.1 e, com
fulcro no artigo 487, inciso lll, alinea “a”, do Cddigo de Processo Civil/2015, homologo o
reconhecimento do pedido pela parte requerida no que tange ao despejo e ao pagamento
de aluguéis e condominio atrasados e, assim, JULGO PROCEDENTES estes pedidos
formulados por ---------------- em face de ---—--------- . Ainda com fundamento no artigo 487,
inciso |, do Codigo de Processo Civil/2015, JULGO PROCEDENTE o pedido formulado
POr -----=-=--=-- em face de ------—--—--- para o fim de condenar a requerida ao pagamento dos
valores necessarios a recomposi¢cao do imovel ao estado anterior, em quantia a ser
apurada em liquidagdo de sentencga, limitada aos servigos efetivamente necessarios a
restituicdo do bem ao estado originario, abatido o valor da caugéao locaticia contratual a ser
apurada mediante apresentagdo de notas fiscais. Os valores devem ser corrigidos

monetariamente pelo IPCA e acrescidos de juros de mora de acordo com a Taxa Selic
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(deduzido o indice de atualizagdo monetaria IPCA), nos termos da redagéo dos artigos
389, paragrafo Unico e 406 do Cadigo Civil?, ambos contados da data do desembolso.
Sobre o valor, deve ser deduzido o montante caucionado pela requerida, atualizado
pelo IPCA, desde a data de seu depdsito. Deixo de determinar a expedigao de
mandado de despejo em fungao de que houve a desocupagédo voluntaria do imovel
durante o tramitar do presente feito.

Condeno a requerida ao pagamento das despesas processuais e dos
honorarios advocaticios da parte adversa, os quais fixo em 20% (vinte por cento) sobre
o valor da condenacao, levando em consideracgéo o trabalho desenvolvido e a duracao
da causa, nos termos do artigo 85, § 2°, do Cadigo de Processo Civil/2015.

Publique-se. Registre-se. Intimem-se.

Independentemente do transito em julgado, expeca-se alvara para
levantamento da caugao depositada pela autora em favor da propria (seq. 13.3).

Oportunamente, arquive-se.

Curitiba/PR, 07 de julho de 2026.

GENEVIEVE PAIM PAGANELLA

Juiza de Direito

2 Art. 406. Quando nZo forem convencionados, ou quando o forem sem taxa estipulada, ou quando
provierem de determinagdo da lei, os juros serdo fixados de acordo com a taxa legal. (Redacéo dada
pela Lei n. 14.905/2024)

§ 1° A taxa legal correspondera a taxa referencial do Sistema Especial de Liquidag&o e de Custddia
(Selic), deduzido o indice de atualizagdo monetaria de que trata o pardgrafo Unico do art. 389 deste
Cadigo. (Incluido pela Lei n. 14.905/2024)
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