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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1001108-40.2022.8.26.0531, da Comarca de Santa Adélia, em que ¢
apelante/apelado  ANTONIO CARLOS GENARI (JUSTICA GRATUITA), ¢
apelado/apelante WALDEMIR CAVALLINI NETO (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 29* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso do réu e negaram provimento ao recurso do autor. V.U.,
de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores NETO BARBOSA
FERREIRA (Presidente) E MARIO DACCACHE.

Sao Paulo, 30 de marco de 2025.
JOSE AUGUSTO GENOFRE MARTINS

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELACAO N° 1001108-40.2022.8.26.0531
COMARCA DE SANTA ADELIA — VARA UNICA
APELANTES: ANTONIO CARLOS GENARI / WALDEMIR CAVALLINI

NETO

APELADOS: WALDEMIR CAVALLINI NETO / ANTONIO CARLOS

GENARI

JUIZ PROLATOR: RODRIGO PERES SERVIDONE NAGASE

VOTO N°11.216

Vistos.

APELACAO - INDENIZACAO POR BENFEITORIAS
UTEIS — AUSENCIA DE COMPROVACAO DO
CUSTEIO PELO LOCATARIO — INEXISTENCIA DE
AUTORIZACAO DO LOCADOR — RECONVENCAO
- INADIMPLEMENTO DE ALUGUEIS. Acio de
indenizacdo por benfeitorias fundada em contrato de
locagdo de imével. Insurgéncia de ambas as partes.
Necessidade de prova inequivoca da realizacio das
melhorias e do efetivo custeio pelo locatario. Conjunto
probatério insuficiente para demonstrar o desembolso
dos valores pleiteados. Documentos apresentados
consistentes em orcamentos e estimativas genéricas, sem
comprovacdo idonea de pagamento. Benfeitorias uteis
que exigem autorizacio expressa do locador para
ensejar indenizacio, conforme artigo 35 da Lei 8.245/91,
a qual nao restou demonstrada nos autos. Reforma da
sentenca para julgar improcedente a acdo principal
Reconvencional fundada no inadimplemento dos
aluguéis vencidos entre agosto de 2019 e marco de 2020.
Onus da prova do pagamento incumbia ao locatirio, nos
termos do artigo 373, 11, do CPC. Auséncia de recibos ou
qualquer outro elemento comprobatério idoneo.
Presuncéo de inadimpléncia mantida. Redistribuicao dos
onus sucumbenciais e majoracdo dos honorarios
advocaticios devidos ao réu/reconvinte, nos termos do
artigo 85, §11, do CPC. Sentenca reformada em parte.
Recurso do réu provido. Recurso do autor improvido.

Trata-se de acao de indenizagao por benfeitorias, fundada em

contrato de locagao de imovel, ajuizada por Waldemir Cavallini Neto em face

de Antonio Carlos Genari, julgada procedente pela r. sentenga de fls.
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191/193, cujo relatério se adota, para condenar o réu ao pagamento de R$
31.356,38 a titulo de ressarcimento das benfeitorias realizadas no imodvel,
com corregao monetaria desde o desembolso e juros de 1% ao més a partir

da citagao.

A sentengca também julgou procedente a reconvengao,
condenando o autor ao pagamento de R$ 5.214,00 referentes a aluguéis
vencidos entre 08/2019 e 03/2020, com corregdo monetaria e juros de 1%

ao més a partir da citagao.

Inconformadas, recorrem ambas as partes (fls. 196/217 e

235/238), buscando a reforma do julgado.

O réu aduz, em sintese, que nao restou comprovado que o
autor tenha efetivamente arcado com os custos das benfeitorias realizadas
no imovel, sustentando que a sentenga desconsiderou documentos em seu
nome (fls. 42/62) e depoimentos testemunhais que indicariam que ele
préprio custeou as referidas obras. Argumenta, ainda, que parte significativa
do montante indenizatério corresponde a valores estimados de mao de obra
prépria, sem qualquer comprovagao idénea. Alega, ademais, que, tratando-
se de benfeitorias uteis, a indenizacdo dependeria de autorizagado expressa
do locador, o que nao teria ocorrido. Por fim, sustenta que eventual
indenizacdo deveria ser reduzida a metade, em razdo da meagao da ex-
esposa do autor, Karla Eduarda Genari, filha do réu. Pugna pela reforma da
sentenga para julgar improcedente a agao ou, subsidiariamente, reduzir o
montante indenizatdrio, afastando valores ndo comprovados e aplicando a

regra da meacéao.

O autor, em seu recurso adesivo, sustenta que nédo ha prova
da inadimpléncia dos aluguéis vencidos entre agosto de 2019 e margo de
2020, pois os pagamentos eram efetuados em dinheiro, sem emissdo de
recibos, e que o réu apenas suscitou a suposta divida apdés o ajuizamento
da acéo principal. Subsidiariamente, requer que eventual condenagao seja

limitada a metade do valor cobrado, em razdo da meagdo com sua ex-
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esposa, Karla Eduarda Genari, filha do réu, que também residia no imével a

epoca.

Recurso tempestivo, sem preparo em razado da gratuidade
judiciaria concedida as partes (fl. 112 e 147) e regularmente processado,
com contrarrazoes (fls. 221/233 e 243/246). Recebido, neste momento, em

seus efeitos legais, nos termos do artigo 1.012 do Codigo de Processo Civil.
N&o houve oposigéo ao julgamento virtual.
E o relatério.

Respeitados os argumentos expostos nas razdes recursais e
na r. sentenca guerreada, pelo meu voto, dou provimento ao recurso do réu

e nego provimento ao recurso adesivo do autor.

Narra o autor, em sua inicial, que, durante a vigéncia do
contrato verbal de locagdo do imovel de propriedade do réu, realizou
diversas benfeitorias no bem, arcando integralmente com os custos das
reformas, sem que houvesse o devido ressarcimento. Afirma que efetuou
melhorias estruturais, apresentando notas fiscais e orgamentos como prova
dos valores despendidos, razdo pela qual requereu a condenagao do réu ao
pagamento da quantia de R$ 31.356,38, acrescida de corregdo monetaria e

juros.

Em sede de contestagdo, o réu negou que o autor tenha
custeado as benfeitorias, alegando que ele proprio arcou com os custos das
obras realizadas no imovel. Apresentou documentos em seu nome e
produziu prova testemunhal para demonstrar que foi o responsavel pelos
pagamentos. Além disso, formulou pedido reconvencional, requerendo a
condenagao do autor ao pagamento dos aluguéis vencidos entre agosto de
2019 e margo de 2020, no valor de R$ 5.214,00, sob a alegagdo de

inadimpléncia no periodo em questao.

Adveio, entdo, a r. sentenga ora guerreada, que julgou

procedente a acdo principal, condenando o réu ao pagamento de R$
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31.356,38 a titulo de ressarcimento pelas benfeitorias realizadas no imdvel,
e também julgou procedente a reconvencao, condenando o autor ao
pagamento de R$ 5.214,00, referentes aos aluguéis vencidos, ambos os

valores acrescidos de corre¢ao monetaria e juros.
Pois bem.

O cerne da controvérsia recai sobre a auséncia de prova
suficiente acerca da realizacdo das benfeitorias pelo autor e da efetiva
assuncgao dos custos por ele, fundamentos essenciais para o deferimento da

indenizagao pretendida.

Nos termos do artigo 373, inciso |, do Cdodigo de Processo
Civil, competia ao autor demonstrar, de forma clara e inequivoca, que
realizou melhorias no imovel e que custeou integralmente as despesas
correspondentes para que fizesse jus a indenizacao pleiteada. Contudo, no
meu sentir, o acervo probatorio ndo enseja a condenagdo do réu ao

pagamento do ressarcimento.

A documentacdo apresentada nos autos nao comprova, de
maneira idonea, a efetiva realizacdo das benfeitorias e tampouco que elas
tenham sido custeadas pelo autor. A maior parte dos documentos acostados
trata-se de simples orcamentos e pedidos, os quais, por sua natureza, nao
possuem forga probatéria suficiente para atestar o desembolso dos valores
indicados, posto que nado indicam forma nem autoria de pagamento. Além
disso, os orcamentos de fls. 110/111 foram elaborados dois anos apds a
saida do autor do imovel e ndo refletem um levantamento técnico detalhado

que possa servir de parametro indenizatorio.

Ressalte-se que, respeitado o entendimento exposto na r.
sentenga de primeiro grau, os aludidos documentos colacionados a titulo de
orcamento (fls. 42/62) foram emitidos de forma inconsistente, ora em nome
do autor, ora em nome do réu e ora em nome de Karla (ex-esposa do autor
e filha do réu). O fato de terem sido assinados pelo autor ndo possibilita a

identificacdo precisa de quem efetivamente realizou o pagamento dos
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materiais utilizados para as supostas benfeitorias. Soma-se a isso o fato de
que os calculos apresentados nos referidos orcamentos se restringem a
uma estimativa genérica, fixando o custo da mao de obra em R$ 600,00 por
metro quadrado, sem qualquer individualizagdo das benfeitorias realizadas
ou detalhamento dos valores. Tais circunstdncias comprometem a
credibilidade dos documentos juntados e evidenciam sua inaptidao para

fundamentar a condenagao imposta na sentenca.

O unico recibo efetivamente existente nos autos encontra-se a
fl. 108, no valor de R$ 1.940,00, quantia significativamente inferior ao
montante pleiteado. Ademais, ainda que tal documento comprove a compra
de um portdao e uma lixeira, ndo ha qualquer elemento que permita afirmar
categoricamente que tais bens tenham sido, de fato, instalados no imével
objeto da lide. O valor apontado na inicial, portanto, ndo encontra amparo

probatdrio suficiente para justificar a condenagéo do réu.

Ademais, as benfeitorias descritas na inicial sdo, em sua
maioria, benfeitorias uteis, que, nos termos do artigo 35 da Lei 8.245/91,
somente sao indenizaveis se houver autorizacdo expressa do locador. O
autor ndo demonstrou a existéncia de qualquer consentimento formal para a
realizagdo das obras, circunsténcia que, por si sO, ja afastaria o direito a

indenizacgao.

Diante da auséncia de prova suficiente da efetiva realizagcao
das benfeitorias e do respectivo custeio pelo autor, impde-se a reforma da

sentencga para julgar improcedente a agao principal.

No que se refere a condenacédo do autor ao pagamento dos
aluguéis vencidos entre 2019 e 2020, ndo ha fundamento para qualquer
reforma. Nos termos do artigo 373, inciso Il, do Cédigo de Processo Civil, o
O6nus de comprovar o adimplemento recai sobre aquele que alega té-lo
realizado. No caso, o autor limitou-se a sustentar que os aluguéis foram
quitados em espécie, sem, contudo, apresentar qualquer recibo,

comprovante de transferéncia ou outro elemento probatério minimamente
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idéneo que corroborasse sua alegacgao.

Nado se pode exigir do réu que comprove a inexisténcia do
pagamento, uma vez que se trata de fato negativo, o que configuraria a
chamada "prova diabdlica", incompativel com o sistema processual vigente.
Assim, ausente qualquer elemento probatdério capaz de infirmar a presungao
de inadimpléncia, mantém-se a condenagdo do autor ao pagamento dos

aluguéis vencidos, nos termos da sentenca.
Assim é o entendimento desta C. Camara:

“Locacao de imodvel residencial — A¢ao de despejo por falta de
pagamento cumula com cobranga — Preenchidos os requisitos para
concessdao do beneficio, fica rejeitada a impugnagcdao a justica gratuita
concedida ao autor. - Incontroverso o inadimplemento dos aluguéis e de

parte dos encargos locaticios - Ausente prova da quitacdo afirmada pelo

locatario, que é essencialmente documental, de cujo Onus nao se

desincumbiu — Inadequacgéao do pedido contraposto de compensagao do valor
das alegadas benfeitorias necessarias realizadas no imével — Ausente
hipétese de fixagdao dos honorarios por equidade, o que se altera, fim para o
qual se reforma em parte a sentenca e se da provimento em parte ao
recurso.” (TJSP; Apelagdo Civel 1000877-33.2023.8.26.0416; Relator
(a): Silvia Rocha; Orgéo Julgador: 292 Camara de Direito Privado; Foro de
Panorama - 22 Vara Judicial; Data do Julgamento: 27/03/2024; Data de
Registro: 27/03/2024)

Assim, impbe-se a reforma da r. sentenga para julgar
improcedente a agao principal, mantendo-se, por outro lado, a procedéncia
do pedido reconvencional, tal como decidido em primeiro grau. Diante do
desfecho do julgamento, impde-se a redistribuicdo das custas processuais e
dos honorarios advocaticios, os quais deverao ser integralmente suportados

pelo autor, tanto em relagcé&o a agao principal quanto a reconvengao.

Diante do resultado do recurso, de rigor a majoragao dos

honorarios advocaticios em sede recursal devidos ao réu/reconvinte, que
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fixo em 12% sobre o valor da condenagdo, ressalvada a gratuidade

judiciaria concedida ao autor.

Considera-se prequestionada a matéria constitucional e
infraconstitucional, desnecessaria a citagdo numérica dos dispositivos
legais, bastando a decisdo da questao posta (EDROMS 18205/SP, Min.
Felix Fischer), razdo pela qual desde ja se esclarece desnecessaria a

interposicdo de embargos de declaragédo exclusivamente para tal finalidade.

Ante o exposto, pelo meu voto, DOU PROVIMENTO ao
recurso do réu e NEGO PROVIMENTO ao recurso do autor.

JOSE AUGUSTO GENOFRE MARTINS

Relator
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