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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1012682-38.2022.8.26.0506, da Comarca de Ribeirdao Preto, em que sdo apelantes
TAIS BARROS DE ANDRADE SOUZA, DIONELIA BARROS DE ANDRADE e
ALUIZIO TEIXEIRA DE ANDRADE, s3o apelados MAZZETTO
INTERMEDIACAO E ADMINISTRACAO IMOBILIARIA ¢ ANA ZILDA
BAZAN SABADINI.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 35* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo:
Conheceram em parte do recurso e, na parte conhecida, deram-lhe provimento.
V.U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ANA MARIA
BALDY (Presidente sem voto), FLAVIO ABRAMOVICI E MOURAO NETO.

Sao Paulo, 31 de marcgo de 2025.
MARRONE SAMPAIO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelac¢io Civel n° 1012682-38.2022.8.26.0506

Apelantes: Tais Barros de Andrade Souza, Dionélia Barros de Andrade e

Aluizio Teixeira de Andrade

Apeladas: Mazzetto Intermediacio e Administracio Imobiliaria e Ana Zilda

Bazan Sabadini

Comarca: Ribeirao Preto

Voto n° 397

Apelacio Civel. A¢do de cobranca. Locacio de imdvel
residencial.

Benfeitorias. Possibilidade de alegacio de compensacio
em sede de defesa. Entendimento do C. STJ. Alegacio
nao apreciada. Teoria da causa madura (art. 1.013, § 3°,
III, CPC). Impossibilidade de compensacio. Rentncia a
indenizacao livremente estipulada (Stiimula n° 335, STJ e
art. 35 da Lei n° 8.245/91). Inexisténcia de direito a
compensacio.

Valores alegadamente pagos em duplicidade a titulo de
condominio e IPTU. Inovacao em sede recursal.
Inadmissibilidade. = Comprovante de pagamento
referente a periodo anterior e em valor diverso.
Auséncia de qualquer justificativa para apresentacio de
documento somente apds a prolacio de sentenca. Nao
conhecimento.

Recurso conhecido em parte e, na parte conhecida,
apreciado o pedido de compensacio, cuja analise restou
omissa em primeiro grau, com a sua rejeicao.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto em face de sentenca,

cujo relatorio se adota, prolatada pelo Juizo da 4* Vara Civel do Foro da Comarca de

Ribeirdo Preto, que julgou parcialmente procedentes os pedidos formulados em agao

de cobrancga ajuizada por Ana Zilda Bazan Sabadini contra Tais Barros de Andrade,

Aluizio Teixeira de Andrade e Dionelia Barros de Andrade, nos seguintes termos:

“Posto isso e considerando tudo o mais que dos autos consta, JULGO

PROCEDENTE EM PARTE o pedido apenas para condenar a ré ao pagamento da

quantia de R$ 5.460,13, corrigidos e acrescidos dos juros de mora (12% ao ano)
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desde o vencimento de cada obriga¢do”. Em razdo da sucumbéncia em maior parte,

condenou os réus ao pagamento das despesas processuais € de honorarios

advocaticios, arbitrados em 10% do valor da causa (fls. 207/212 e fls. 226/227).

Apelam os réus, requerendo a reforma do julgado. Pleiteiam, nesse
sentido, a compensagdo do valor a que foram condenadas com o valor das
benfeitorias realizadas no imovel, apontando que nao houve apreciacdo desse ponto
na sentenca. Dissertam, ainda, sobre o pagamento em duplicidade no tocante ao valor

cobrado a titulo de condominio (fls. 230/243).
Contrarrazoes as fls. 249/257.
Recurso tempestivo e preparado (fls. 244/245 e fls. 276/278).
Nao hé oposi¢do ao julgamento virtual (fl. 263).
E o relatério.

Ao que consta, Ana Zilda Bazan Sabadini ajuizou a¢do de cobranga
contra Tais Barros de Andrade, Aluizio Teixeira de Andrade e Dionelia Barros de
Andrade, pleiteando a condenagdo dos réus ao pagamento da quantia de R$
17.554,42, referente a encargos locaticios em atraso e a supostas degradacdes no

imével alugado (fls. 01/06).

Apbs o regular tramite processual, sobreveio sentenca, afastando-se
a pretendida indenizagdo com base na alegada degradacdo do imovel e condenando-
se os réus, tdo somente, ao pagamento dos valores inadimplidos e confessados em

sede de contestagao.

Cinge-se a controvérsia, nesse sentido, a auséncia de apreciagdo,
pela sentenca, acerca do pedido de compensacdo dos valores das benfeitorias
realizadas, bem como sobre a existéncia de duplicidade no tocante ao pagamento de
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IPTU e encargos condominiais.

Em relagdo a compensacdo das benfeitorias realizadas, verifica-se
que houve a sua alegagdo em sede de contestacdo (fl. 101), o que se encontra em

conformidade ao entendimento do C. STI:

E possivel a compensagdo ser alegada em contestagdo, de forma a
justificar o ndo pagamento do valor cobrado ou a sua redugdo,
extinguindo ou modificando o direito do autor. STJ. 3* Turma. REsp
2.000.288-MG, Rel. Min. Nancy Andrighi, julgado em 25/10/2022 (Info
757).

Dai se verifica a omissdao da sentenga, sendo possivel a sua
apreciacdo neste momento, a teor do previsto no artigo 1.013, § 3°, inciso III, do

Cddigo de Processo Civil.

Consoante se infere da peca de defesa (fls. 69/101), os réus,
realmente, elencaram as benfeitorias realizadas (ar-condicionado, toldo em varanda e

ventiladores), com apontamento dos valores de cada item individualmente.

Apesar disso, como pontuado pela autora, verifica-se que houve a
renuncia a indenizacdo das benfeitorias, nos termos do paragrafo unico da cldusula
nona (fl. 19 e fl. 254). Tal disposigao ¢ valida e encontra respaldo na Simula n°® 335
do STJ e no artigo 35 da Lei n° 8.245/91, ao admitir a previsdo contratual em sentido

diverso.

Ademais, como comprovado a fl. 254, houve abatimento no boleto
em razao da aquisicdo, pela locataria, de um aparelho de ar-condicionado, no valor de
R$ 900,00, coincidente com o valor indicado pela propria parte ré a fl. 100, de modo

que ¢ descabida qualquer compensacao com os valores inadimplidos pela locataria.

Em casos andlogos, julgados deste E. Tribunal, inclusive desta C.

Camara:
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LOCACAO — DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO -
RECONVENCAO — Inadimplidos os aluguéis e encargos da locagio —
Cabivel a decretacdo do despejo — Valida a clausula de renlincia a
indeniza¢do por benfeitorias livremente avencada — SENTENCA DE
PROCEDENCIA DA ACAO PRINCIPAL, para declarar rescindido o
contrato e decretar o despejo, e para condenar a Requerida-Reconvinte
ao pagamento dos aluguéis e encargos da locacdo vencidos até a data da
desocupagdio do imoével, E DE IMPROCEDENCIA DA
RECONVENCAO — Cabivel a deducio do valor pago a titulo de caugdo
pela Requerida-Reconvinte — RECURSO DA REQUERIDA-
RECONVINTE PARCIALMENTE PROVIDO, para determinar a
dedugdo do calculo do débito exequendo da cauc¢do no valor de R$
6.000,00, com corre¢do monetaria e juros compensatorios (da caderneta
de poupanga) desde a data do desembolso, com apuragdo do valor
remanescente na fase de cumprimento de julgado (TJSP; Apelacao Civel
1027602-32.2021.8.26.0577; Relator (a): Flavio Abramovici; Orgio
Julgador: 35* Camara de Direito Privado; Foro de Sao José dos Campos -
7* Vara Civel;, Data do Julgamento: 30/09/2024; Data de Registro:
30/09/2024)

DIREITO CIVIL. APELACAO. DESPEJO COM COBRANCA DE
ALUGUEIS. RECURSO IMPROVIDO 1. Agdo de despejo com
cobranca de aluguéis, onde os autores obtiveram sentenga favoravel para
rescindir o contrato de locacdo e condenar o réu ao pagamento de
R$17.119,19, além de encargos, corre¢cdo monetaria e juros de mora; 2.
As benfeitorias realizadas sdo contratualmente previstas, com renuncia
expressa a direito de indenizagdo. Renuincia que € ato valido, nos termos
do art. 35 da Lei 8.245/91 e Sumula n° 335 do STJ; 3. O abatimento da
caugdo, pese possivel, somente poderd ocorrer na fase executiva.
Recurso improvido. (TJSP; Apelacao Civel 1000790-46.2024.8.26.0318;
Relator (a): J.B. Paula Lima; Orgdo Julgador: 32* Camara de Direito
Privado; Foro de Leme - 3* Vara Civel; Data do Julgamento: 11/03/2025;
Data de Registro: 11/03/2025)

LOCACAO COMERCIAL — Shopping Center — Despejo por falta de
pagamento cumulado com cobranca — Realizagdo de acordo parcial para
desocupagdo do imovel — Controvérsia acerca de benfeitorias (sistema de
ar-condicionado) instaladas no imdvel pela locataria — Direito de
retengdo ou indenizagdo — Nao reconhecimento — Previsdo expressa no
contrato de que as benfeitorias, inclusive ar-condicionado, ficariam
incorporadas ao imodvel, sem direito de retengdo ou indenizagdo —
Abusividade ndo reconhecida — Disposicdo em consonancia com 0s
artigos 35 e 54, da Lei Federal n® 8.245/91, e Stimula n°® 335, do Superior
Tribunal de Justica — Apelagdo ndo provida. (TJSP; Apelacdo Civel
1015177-33.2023.8.26.0114; Relator (a): Sa Duarte; Orgdo Julgador: 33
Camara de Direito Privado; Foro de Campinas - 9* Vara Civel; Data do
Julgamento: 10/02/2025; Data de Registro: 10/02/2025)

No que concerne a alegada duplicidade do pagamento de
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condominio, ndo assiste razao aos réus.

Como se extrai da planilha de fl. 04, houve indicacdo de valores
inadimplidos correspondentes aos periodos de 26/11/2021 a 25/12/2021 e de
26/12/2021 a 25/01/2022, aqui incluidos o valor da taxa condominial e de outros

encargos.

Nada obstante a confusa narrativa em sede de apelagdo, verifica-se
que, sobre essa planilha, em momento algum da peca de defesa, houve a impugnacao

dos valores cobrados a titulo desses encargos (IPTU e/ou condominio).

Trata-se, portanto, de verdadeira inovagao em sede recursal, o que

se mostra defeso, sendo o caso de ndo conhecimento do recurso nesse ponto.

No mais, para justificar o pagamento referente a valor de dezembro
de 2021 e janeiro de 2022 a titulo de condominio/IPTU, os réus apresentam
comprovante de pagamento no montante de R$ 637,08, datado de abril de 2021 (fl.
219), periodo muito anterior ao do proprio débito impugnado e com valor diverso ao

indicado na planilha da inicial.

Também nao houve qualquer justificativa, consoante previsto no
artigo 435, paradgrafo tnico, do Cddigo de Processo Civil, para apresentar o
comprovante de pagamento de condominio, referente a abril de 2021, somente apos a

prolagdo da sentenca.

Feitas tais consideragdes, mantém-se¢ o teor da sentenga,
acrescentando-se a analise do pedido de compensagdo dos valores devidos com as

benfeitorias realizadas, o que resta rejeitado.

Ainda que o recurso ndo tenha sido conhecido em parte, houve o
provimento, na parte conhecida, para apreciacdo do pedido de compensagao feita em
sede de defesa e nao apreciado na origem. No entanto, o pedido, em fase recursal,
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restou rejeitado, razao pela qual cabivel a incidéncia de honorarios recursais.

Nesses termos, de rigor a majoracdo dos honorarios para 15% do
valor atualizado da causa, de acordo com o disposto no artigo 85, § 11, do Cdédigo de

Processo Civil.

Ficam prequestionados os dispositivos suscitados pelas partes,
ainda que ndo expressamente indicados, como forma de se viabilizar o acesso aos

Tribunais Superiores.
Pelo exposto, por meu voto, NAO SE CONHECE EM PARTE

DO RECURSO E, NA PARTE CONHECIDA, DA-SE PROVIMENTO PARA
APRECIAR o pedido de compensagdo, negando-o.

MARRONE SAMPAIO
Relator
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