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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1006788-38.2022.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que sdo apelantes
WALDIR PEREIRA FERNANDES ROMERO, ROSANA ROSSI CASCAPERA ¢
ANIMARTE SOLUCOES CRIATIVAS LTDA, ¢ apelado AUGUSTO FERREIRA
VELLOSO.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 27* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores ROGERIO
MURILLO PEREIRA CIMINO (Presidente sem voto), DAISE FAJARDO
NOGUEIRA JACOT E LUIS ROBERTO REUTER TORRO.

Sao Paulo, 30 de marcgo de 2025.
ALFREDO ATTIE

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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COMARCA: FORO CENTRAL CIiVEL
APELANTES: ANIMARTE SOLUGOES CRIATIVAS LTDA E OUTROS
APELADO: AUGUSTO FERREIRA VELLOSO

VOTO N.° 26.885

LOCACAO DE IMOVEL ACAO DE COBRANCA.
Sentenca de procedéncia. Recurso dos réus. Clausula
contratual prevendo que o imodvel foi entregue ao locatario
ao inicio da locacdo em bom estado de conservacdo e com
pintura nova, o que dispensa a prova da vistoria inicial na
hipotese dos autos em que os danos no imével se referem
exatamente aos itens vistoriados pelo locatario quando da
assinatura do contrato. Ilustragdes do imodvel que
comprovam o mau estado de conservagdo ao final da
locagdo. Réus que ndo apresentaram contraprova, onus que
lhes competia a teor do que dispde o artigo 373, inciso 11, do
CPC. Valores cobrados a titulo de multas municipais
relativos a infragdes dentro do periodo locaticio.
Procedéncia  mantida. Majoragdo dos  honorarios
advocaticios (art. 85, § 11, do CPC).

RECURSO NAO PROVIDO.

Vistos.

Cuida-se de acdo de cobranca fundada em contrato de
locacdo de imovel, cujo pedido foi julgado procedente na sentenga de fls. 199/202,
para condenar os réus ao pagamento de R$ 83.385,34, com corre¢gdo monetaria e
juros moratérios de 1% ao més a contar da citacdo, bem como das custas,
despesas processuais e honorarios advocaticios de 10% do valor atualizado da

condenacao.

Apelam os réeus (fls. 217/226), alegando fazer jus aos
beneficios da justica gratuita. Aduzem que os problemas existentes no imoével ndo
decorreram de ma utilizacdo, mas de desgaste natural ocorrido durante os nove
anos de locagao, sendo que o autor ndo comprovou ter realizado vistoria inicial.

Ressaltam que ndo podem ser aceitos como provas os orgamentos feitos a pedido
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do autor e as fotos sem data. Com relacdo as multas da administragcao publica,
aduzem que a primeira foi aplicada em 09.09.11, ou seja, nove dias do inicio da
locagdo, presumindo-se que a intimagdo para regularizacdo da calgada tenha
ocorrido antes dessa data e, portanto, antes do inicio da locacdo. Asseveram que
nunca foram notificados das infracbes e que a responsabilidade pela calgada é o

proprietario do imovel, conforme art. 22 da LL
O recurso é tempestivo e foi preparado.
Recebe-se o recurso nos efeitos legais.

Contrarrazbes as fls. 230/236, com preliminar de
inadmissibilidade do recurso por desercdo e impugnacdo ao requerimento de

justica gratuita.
E O RELATORIO.

No que tange ao pedido de concessdao do beneficio da
justica gratuita nas razdes recursais, foi concedido prazo para comprovacido da
hipossuficiéncia econémica ou pagamento do valor do preparo sob pena de
desercao (fls. 248/249), sobrevindo requerimento de dilagdo do prazo, o que foi

deferido as fls. 254, com a observagao de improrrogabilidade.

Os recorrentes obtiveram os recursos financeiros e

efetuaram o depdsito do valor do preparo.

O recorrido alega que o depdsito ocorreu a destempo,
porém, os apelantes demonstraram instabilidade do portal de custas,
impossibilitando a emissao da guia respectiva (fls. 257/258), razao pela qual afasta-

se a alegacgao de desercao.
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No mais, alega o autor, na inicial, ser proprietario do imével
situado na Rua Itapolis n® 862, locado a primeira ré, sendo os demais réus fiadores
e com a extingdo da locagao o imével foi desocupado em junho de 2020, com
diversas avarias e sem a pintura, sendo necessarios reparos no importe de R$
11.951,01. Além disso, desembolsou o valor atualizado de R$ 71.504,33 para
pagamento de multas aplicadas pela Prefeitura de Sao Paulo, referentes aos anos
de 2012 e 2013.

Certificado o decurso do prazo sem oferta de resposta (fls.

130), foi proferida sentenga de fls. 131/133 julgando o procedente o pedido.

Manifestacdo do corréu Waldir a fls. 136/138 arguindo a
nulidade da citacdo. O autor também se manifestou a fls. 159/160 requerendo a

anulacao da sentenca novacao da citacao dos réus Animarte e Waldir.
Por decisao de fls. 161/162 a sentenca foi declarada nula.

Os réus ofertaram resposta (fls. 178/184), apresentando

argumentos que foram repetidos nas razdes recursais.
O d. juizo a quo julgou procedente o pedido, como relatado.
O recurso nao comporta provimento.
Dispbe o art. 23, inciso lll, da Lei de Locacéo:

Art. 23. O locatario é obrigado a:

| - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locagao, legal
ou contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta,
até o sexto dia util do més seguinte ao vencido, no imével locado,
quando outro local nao tiver sido indicado no contrato;

Il - servir - se do imdével para o uso convencionado ou presumido,
compativel com a natureza deste e com o fim a que se destina,
devendo trata-lo com o mesmo cuidado como se fosse seu;

Il - restituir o imovel, finda a locacéo, no estado em que o recebeu,
salvo as deterioracdes decorrentes do seu uso normal;

(.)
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O contrato de locagdo reproduziu a obrigagdo legal do
locatario de devolver o imovel, finda a locagcado, nas mesmas condigcbes em que

recebeu (clausula 21; fls. 47).

O imovel foi entregue ao locatario ao inicio da locagdo em

bom estado de conservagao e com pintura nova, conforme clausula 11 (fls. 46):

Clausula 11: O Locatario declara ter vistoriado o imével
objeto deste instrumento, encontrando-o em perfeitas
condi¢cdes de habitabilidade, como conservagido e higiene,
com todos os seus equipamentos funcionando
perfeitamente, tendo examinado as partes hidraulicas, as
quais estdao em perfeitas condigcbes, como também nao
foram constatados nenhum problema com entupimentos,
vazamentos, calhas, etc., obrigando-se a devolver o imovel
nas condicbes que o recebeu, inclusive com respeito a
pintura que se encontra em perfeitas condigdes.

Essa clausula dispensa a vistoria inicial na hipétese dos
autos em que os danos no imoével conforme descricdo de fls. 55 se referem
exatamente aos itens vistoriados pelo locatario e considerados em bom estado de

conservacao quando da assinatura do contrato.

As avarias provocadas pela ma conservagao do imovel
estdo evidenciadas nas fotografias que apontam pinturas nas paredes relacionadas

a atividade comercial da empresa locataria.

Conforme demonstrou o autor em réplica (fls. 188/193) e
nas contrarrazdes, o website da ré evidencia que a locataria € uma empresa de
Marketing que faz uso em sua atividade comercial das mesmas gravuras pintadas
nas partes interna do imdével, como sua marca de identidade, imagens que também

foram pintadas na fachada do imovel (fls. 189).
Os réus nao apresentaram contraprova, 6nus que lhes

competia a teor do que dispbe o artigo 373, inciso Il, do CPC. Instados a

especificar provas, requereram o julgamento antecipado do feito (fls. 198).
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Em face da robustez da prova e da auséncia de contraprova
por parte dos recorrentes, a alegacao de que as ilustragbes nado possuem data e

que nao refletem a realidade, é fragil e ndo merece credibilidade.

Como bem anotado na sentenca, “embora nao haja nos
autos termo de vistoria do imével quando do inicio da locagao, ndo subsiste a mera
alegativa de que sua inexisténcia afasta o pleito indenizatério. As fotos juntadas
pelo autor a fls. 52/54 sao suficientes para comprovar o estado de conservagao do
imovel, particularmente quanto a pintura, pois apresenta caracteristicas que nao
sdo ordinariamente observadas em iméveis residenciais, sendo esta a finalidade da
locacdo. Além disso, os demais documentos (notas fiscais e recibos — fls. 56/58)
comprovam os gastos com reparos do imével, que deveria ter sido entregue nas
mesmas condicdes que recebido. A propdsito a clausula 11 do contrato. Se
afirmam que o imével foi entregue em bom estado de conservagéao, cabia aos réus
a prova, 6nus do qual nao se desincumbiram. Nos termos da clausula 21 do
contrato (fls. 45/48) é responsabilidade da locataria e dos fiadores o ressarcimento
por danos ao imovel constatados apds a entrega das chaves, o que foi ratificado no

termo (fls. 51) assinado pela ré Animarte.”

Com relacdo aos valores cobrados a titulo de multas,

melhor sorte ndo tém os recorrentes.

Aduzem os réus que a primeira multa foi aplicada em
09.09.11, ou seja, nove dias do inicio da locagdo, presumindo-se que a intimagao
para regularizacdo da calgada tenha ocorrido antes dessa data e, portanto, antes

do inicio da locagéo.

Todavia, essa data mencionada pelos réus se refere a data
da promulgacao da Lei Municipal que foi violada (Lei 15.442/2011). O campo em
que foi preenchido 09/09/11 nas notificagcdes de infracbes de fls. 69/74 indica
“PRECEITO LEGAL VIOLADO?”. Assim, estdo expressos nos documentos de fls.
69/74 que as datas das infracbes foram 07/08/2012 para a multa de n°
11-338.405-0 (fls. 71), 01/11/2012 para a multa de n° 11-341.824-8 (fls.73) e
04/01/2013 para a multa de n° 11-342.201-6 (fls. 69), todas elas dentro do periodo

locaticio que se iniciou em 01/09/2011 e terminou em junho/2020.
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As infracbes foram aplicadas em razdo da ma conservacao
da calcada, obrigacao prevista no contrato como sendo da locataria, clausulas 122
e 132 (fls. 46).

Ainda que assim nao fosse, o inquilino nao notificou o
proprietario acerca do estado da calgada, omissao que resultou na aplicacdo da
multa. Neste ponto, cabe anotar o disposto no artigo 23, inciso IV prevendo o
dever do locatario de “levar imediatamente ao conhecimento do locador o
surgimento de qualquer dano ou defeito cuja reparagéo a este incumba, bem como

as eventuais turbacoes de terceiros”.
Assim, por todos os angulos analisados, é indubitavel a
responsabilidade dos apelantes pelo pagamento dos valores correspondentes as

infracbes municipais cobradas pelo locador.

Por fim, ndo se verifica dolo processual a ensejar a

aplicacdo de multa prevista no art. 80, do CPC.

Os honorérios advocaticios sdo majorados para 12% sobre

o valor atualizado da condenagéo.

Ante o exposto, nega-se provimento ao recurso.

ALFREDO ATTIE

Relator

Apelagao Civel n° 1006788-38.2022.8.26.0100 -Voto n°® 26885 7



		2025-03-30T17:45:25-0300
	Not specified




