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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1061358-64.2023.8.26.0576, da Comarca de Sao José do Rio Preto, em que sdo
apelantes DANIELA BENZATTI ROCHA, BERENI TANCREDO ROCHA e
CLESSIUS TANCREDO ROCHA, ¢ apelado ADALTO DIAS QUEIROZ.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 33* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto da Relatora, que
integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LUIZ EURICO
(Presidente sem voto), CARMEN LUCIA DA SILVA E SA DUARTE.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.
ANA LUCIA ROMANHOLE MARTUCCI

Relatora
Assinatura Eletronica
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Voto n° 36129
Apelacio Civel 1061358-64.2023.8.26.0576

Apelantes: Daniela Benzatti Rocha, Bereni Tancredo Rocha e Clessius
Tancredo Rocha

Apelado: Adalto Dias Queiroz

Comarca: Sao José do Rio Preto

Juiz: Paulo Sérgio Romero Vicente Rodrigues

Acdo de cobranca. Contrato de locacao. Débitos
relativos ao nio pagamento de aluguéis e encargos
locaticios. Sentenca que comporta parcial reforma.
Impossibilidade de cumula¢ao de multa moratoéria e
multa compensatoria no caso concreto. Fundamento
da cobranca que é, apenas, a mora em relacio ao
pagamento de aluguéis e encargos locaticios.
Hipotese em que se verifica a configuracio de bis in
idem. Multa compensatoria afastada.
Honorarios contratuais de 15% sobre o valor da
divida que nio deve prevalecer. Clausula contratual
aplicavel apenas aos casos de purgaciao da mora. Na
cobranca judicial incide somente a
verba honoraria arbitrada em juizo, nos termos do
artigo 85, do Codigo de Processo Civil. Artigo 940,
do Cddigo Civil, todavia, inaplicavel a espécie.
Sentenca parcialmente reformada. Recurso provido

em parte.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto contra a respeitavel
sentenca (fls. 216/220), cujo relatdrio se adota, que, nos autos de agao de cobranca de

aluguéis e encargos locaticios, julgou parcialmente procedente o mérito da demanda,
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nos termos do artigo 487, inciso I, do Cédigo de Processo Civil, para condenar os

requeridos, de forma solidaria, a pagar ao requerente o valor de R$ 43.090,35.

Inconformados, apelam os corréus. Defendem, em sintese, a
necessidade de reforma da sentenca. Argumentam, inicialmente, que sempre tentaram
resolver a questdo do inadimplemento de forma amigavel com o autor, por meio de
celebracdo de acordo. Todavia, este sempre apresentou omissdo e/ou recusa.
Doravante, argumentam que ndo ¢ possivel cumular multa moratoria (clausula 5),
com clausula penal (clausula 12). Dizem, assim, que a situag@o de bis in idem precisa
ser afastada no caso concreto. Argumentam que a multa contratual disposta na
clausula 12 também nd3o comporta aplicagdo, haja vista que haveria isencdo da
penalidade, no caso de desocupagdo apos 12 meses de contrato. Subsidiariamente,
pugnam pelo arbitramento de forma proporcional, haja vista que foram cumpridos 27
meses, dos 30 meses totais do contrato. Defendem, ainda, que a sentenca nao poderia
ter cumulado o pagamento de honorarios contratuais com honorarios sucumbenciais,
circunstancia que também denota inequivoco bis in idem. Alegam que, em razdo da
cobranga notadamente indevida, deve ser aplicado ao caso a regra do artigo 940, do
Cdodigo Civil. Pleiteiam, pois, seja dado provimento ao recurso, conforme razoes

aduzidas (fls. 223/240).
Houve resposta (fls. 253/262).
E o relatério.
O recurso interposto comporta parcial provimento.

De proémio, ndo ha que se falar em qualquer Obice ao
acolhimento dos pedidos formulados, em razdo das negativas do autor quanto as
tentativas de autocomposi¢cdo perpetradas pelos corréus. Afinal, ndo hd como
compelir a parte a celebracao de acordo, ou ao recebimento dos valores perseguidos
de forma diversa do que esta disposto em contrato, diante do que dispde o artigo 313,

do Cédigo Civil: “O credor ndo é obrigado a receber prestagdo diversa da que lhe é
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devida, ainda que mais valiosa.”.

Ultrapassada tal questdo, os corréus tém razdo quanto a
necessidade de afastamento da multa compensatéria. Com efeito, verifica-se a

existéncia de bis in idem no caso concreto.

A pretensdo inicial de cobranga estd alicercada na mora dos
locatarios em relagdo aos aluguéis e encargos locaticios (impostos e despesas
condominiais); na saida do imoével sem a realizacdo dos reparos devidos, com o
pleito de restituicdo dos valores necessarios para reparacao dos danos; e, por fim, na
cobranga de multa moratéria, multa compensatéria e honorarios contratuais. Note-se:

“Logo, uma vez que houve o claro descumprimento, pelos Requeridos, das

clausulas 3, 6, e 14 do contrato de locacdo, que tratam, respectivamente, das

obrigacoes quanto ao pagamento pontual do aluguel, responsabilidades pelo

pagamento de impostos e taxas, manutencdo do imovel e reparos necessdrios, a

aplicacdo da multa torna-se justificavel, estando o seu valor cujo valor diretamente
vinculado a preservagdo dos direitos e a integridade do contrato estabelecido entre
as partes.”. Ressalte-se, por oportuno, que o pleito relativo a restitui¢ao com valores
gastos com reparos no imovel, em razdo da auséncia de entrega deste em boas

condigdes pelos autores, restou julgado improcedente, sendo que o autor nao

interpds recurso.

Outrossim, conforme destacou a sentenga, ainda que tenha
chegado a uma conclusao passivel de reforma, a cobranca da multa compensatoria
esta relacionada a mora quanto aos aluguéis e encargos locaticios: “No entanto, no
entendimento deste Juizo, a multa eximida na Clausula 1 diz respeito a desocupagdo

antes do primeiro ano de locagdo. Contudo, a multa cobrada pelo requerente tem

como_ fato gerador o ndo pagamento dos alugueis e encargos de locacdo

(condominio e IPTU), e ndo com a desocupacdo em si. Dessa forma, reputa-se

devida também a multa prevista na Clausula 12, no valor de R$12.000,00, a ser

’

acrescida de juros e corre¢do monetaria a partir da citagdo.’
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E, nesse contexto, restringindo-se a pretensdo do autor a
cobranga dos valores decorrentes da mora dos corréus, haja vista o ndo pagamento
dos aluguéis e encargos locaticios, tem-se que seria devida, apenas, a cobranca de

multa moratoria, inexistindo razao para a imposi¢ao de multa compensatoria.

Com efeito, hd entendimento pretoriano firmado neste E.
Tribunal de Justica, no sentido de que ¢ vedada a cumulagdo de multa moratoria e
compensatoria, sob pena de se incorrer em bis in idem, nos casos em que o locador
propde acdo de cobranca fundada em um Unico motivo relativo a inobservancia as
clausulas contratuais: a mora em relagdo ao pagamento dos aluguéis e encargos

locaticios.

Isso porque, em tais hipoteses, hda um tnico fundamento para a
cobranga e incidéncia da multa moratoria, qual seja, a mora do locatario em relagdo
ao pagamento dos aluguéis e encargos locaticios. E, para tal a hipotese de
impontualidade, ja hd a cobranca de multa moratoria, razao pela qual ndo se poderia
aplicar, simultaneamente, a multa compensatéria destinada a punir infragdo

contratual diversa do inadimplemento dos aluguéis e encargos locaticios.

Portanto, tem-se que a clausula penal compensatoria ndo se
concebe em cendrio de infracdo contratual consubstanciada no inadimplemento de
alugueres e encargos, o qual culmina somente na incidéncia dos encargos moratorios

respectivos, pena de caracterizar-se inaceitavel bis in idem.
Nesse sentido:

Apelagdo — Locag¢do — Imovel comercial - Acdo de

cobranca de aluguel, multa contratual e contas de

agua e luz — Sentenca de parcial procedéncia —

Honordarios e multa contratuais com__incidéncia

rejeitada — Apelo da locadora, insistindo na

exigibilidade de ambos. Honordrios contratuais —
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Exigibilidade inadmitida — Remuneragdo que no caso
se faz pelo arbitramento dos honorarios sucumbenciais
— Existéncia de servigo unico desempenhado pelo
advogado, a tornar injusto o arbitramento de dupla

remunera¢cdo. Multas moratoria e compensatoria —

Cumulacdo — Inadmissibilidade, circunstancialmente

— Pretensdo de cobranca assentada so no

retardamento _no _pagamento _dos locativos —

Cumulacdo que implicaria verdadeiro bis in idem,

impondo dupla penalidade pelo mesmo gerador.

Recurso desprovido. (TJSP; Apelacao Civel
1019264-68.2019.8.26.0309; Relator  (a): Michel
Chakur Farah; Orgdo Julgador: 28* Camara de Direito
Privado; Foro de Itupeva - Vara Unica; Data do

Julgamento: 30/04/2024; Data de Registro: 30/04/2024)

LOCACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL — Acéo de

cobranca c/c _reparacdo de danos - Acolhimento

parcial — Apelagdo interposta pelo locatirio —
Responsabilidade pelos alugueres em aberto, sem
prova de pagamento, restrita aos valores devidos até

dezembro de 2022 - Cumulacdo de multa

compensatoria e multa moratoria —

Inadmissibilidade, prevalecendo somente a segunda,

segundo __expressa __previsdo _no __ contrato -

Ressarcimento de danos no imovel — Auséncia de
vistoria final, com a presen¢a ou com prévia intimagao
da locataria para participar do ato — valores
extirpados da condena¢do - Prejuizo moral
evidenciado, posto que a locadora teve o nome
negativado em fungdo de infragdo contratual cometida

pelo locatario - Sentenga alterada — Recurso provido,
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em parte. (TJSP; Apelagao Civel
1003461-54.2023.8.26.0196; Relator (a): Caio Marcelo
Mendes de Oliveira; Orgdo Julgador: 32* Camara de
Direito Privado; Foro de Franca - 4* Vara Civel; Data
do Julgamento: 21/02/2024; Data de Registro:
21/02/2024)

Quanto aos valores requeridos a titulo de honorarios
advocaticios de 15% sobre a divida, a sentenca recorrida também comporta reparos.
Isto porque o percentual pretendido pelo recorrente, definido no termo contratual,

prevalece apenas para o caso de purgagdo da mora.

No caso em tela, em que a cobranga ocorre pela via judicial,
incidem os honorarios advocaticios fixados pelo juizo, calculados sobre o valor da
condenacdo ou do proveito econdmico obtido pela parte. Entendimento em contrario
ocasionaria o duplo pagamento de verbas honorarias, o que ndo pode ser admitido

pelo Poder Judiciario. Nesse sentido:

PROCESSUAL  CIVIL. LOCACAO. DESPEJO.
SENTENCA DE MERITO. CONDENACAO.
HONORARIOS =~ ADVOCATICIOS. ~ PREVISAO
CONTRATUAL. FIXACAO PELO JUIZ.
POSSIBILIDADE. ART. 20 DO CPC.
INAPLICABILIDADE DO ART. 62, II, DA LEI
8.245/91.

A regra prevista no art. 62, I, letra "d", da Lei
8.245/91 — segundo a qual, caso o contrato de locagdo
disponha sobre honordrios advocaticios, deve ser
aplicado o percentual estipulado pelas partes — aplica-

se_exclusivamente a hipotese de purga da mora. In

casu, tratando-se de sentenca de mérito em acdo de

despejo, e na qual ndo houve purga da mora,
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aplicavel ao caso a regra geral do art. 20 do CPC, que

confere ao julgador a fixacdo do percentual da verba

de patrocinio. Recurso ndo conhecido.

(REsp 469.739/SP, Rel. Ministro FELIX FISCHER,
QUINTA TURMA, julgado em 18/02/2003, DJ
31/03/2003, p. 258)

AGRAVO INTERNO — RECURSO INTERPOSTO
CONTRA DESPACHO PROFERIDO EM AGRAVO DE
INSTRUMENTO QUE NAO CONCEDEU O EFEITO
ATIVO PRETENDIDO PELOS AGRAVANTES PARA
QUE NA ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO FOSSEM ARBITRADOS
HONORARIOS ADVOCATICIOS DE 20% COMO
PREVISTO EM CONTRATO — INVOCAM O ARTIGO
62, INCISO II ALINEA "D", DA LEI N° 8.245/91.
JULGADO QUE FUNDAMENTOU 0
INDEFERIMENTO DO EFEITO ATIVO PELO FATO
DE O ARBITRAMENTO DE HONORARIOS SER
TAREFA INDELEGAVEL DO JUIZ — PERCENTUAL
ESTABELECIDO EM CONTRATO OUE
SOMENTE SE APLICA NA HIPOTESE DE
PURGACAO DA MORA - JURISPRUDENCIA
NESTE SENTIDO. AGRAVO INTERNO
DESPROVIDO.

(TJSP; Agravo Regimental Civel
2110904-53.2023.8.26.0000; Relator (a): Dario

Gayoso; Orgdo Julgador: 27*° Camara de Direito
Privado; Foro Regional IV - Lapa - 1* Vara Civel; Data
do Julgamento: 22/06/2023; Data de Registro:
22/06/2023)
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Lado outro, inaplicavel, ao caso concreto, a regra do artigo 940,

do Cédigo Civil.

No caso, a sangao para aqueles casos em que o credor pleiteia o
pagamento de divida ja saldada ou exige valor superior a que lhe ¢ devido (artigo 940
do Cdédigo Civil), pressupde ma-fé, consoante a Simula 159 do Supremo Tribunal
Federal. Na mesma linha, o C. Superior Tribunal de Justica firmou entendimento no
sentido de que para a imposi¢ao da penalidade prevista no art. 940, do Cédigo Civil,
exige-se a efetiva propositura de uma “demanda”, ou seja, de uma a¢ao judicial para
a cobranga do valor ja pago, além de md fé do suposto credor (STJ-3". T., Resp.

1.195.792, Min. Sidnei Beneti, j. 23.8.11, DJ 23.9.11).

Diante disso, ausente prova concreta de que houve ma-fé na
cobranga, 6nus que cabia aos corrés, ndo ha de se falar em aplicagao da regra do
artigo 940, do Codigo Civil. Em casos semelhantes, assim ja decidiu este E.

Tribunal:

Apelagdo. Embargos a execucdo de titulo

extrajudicial. Despesas condominiais. Execucdo de

valores ja quitados. Pretensdo de

devolucao/compensacido em dobro. Art. 940 do Codigo

Civil (CC). Impossibilidade. Falta de comprovacdo de

md-fé do credor/exequente. Sentenca mantida. Recurso

improvido. De acordo com entendimento assentado
pelo Colendo Superior Tribunal de Justica (STJ), a
aplicacdo da penalidade prevista no art. 940 do CC
exige a comprova¢do de ma-fé do credor, o que ndo

o

ocorreu no caso (TJ/SP, Apelagao n
1000632-69.2023.8.26.0562, Relator: Des. Adilson de
Araujo, 31* Camara de Direito Privado, julgado em

11/9/2023) (realces ndo originais).

Apelacdo Civel n® 1061358-64.2023.8.26.0576 -Sao José do Rio Preto - Voto: n° 9



=EE PODER JUDICIARIO
o — TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Portanto, tem-se que o recurso interposto pelos autores
comporta parcial provimento, afastando-se a cobranca de multa compensatoria e,

também, a cobranca de honordrios contratuais.

Por fim, em face da instauragdo desta etapa recursal, da parcial
reforma da sentenga e, por fim, da sucumbéncia reciproca entre as partes, tem-se
hipotese de redistribui¢do do 6nus da sucumbéncia. Assim, diante da extensdo do
decaimento experimentado por cada uma destas, partilham-se as custas e despesas
processuais a razao de 40% (quarenta por cento) para o autor ¢ 60% (sessenta por
cento) para os corréus. No que tange aos honorarios de sucumbéncia devidos ao
advogado do autor, restam fixados no importe equivalente a 12% (doze por cento) do
valor total da condena¢do atualizada. Os honorarios de sucumbéncia devidos aos
advogados dos corréus sao fixados em 12% (doze por cento) sobre o proveito
econdmico obtido atualizado, ou seja, sobre o total do valor que lograram éxito em
afastar com a interposicao do recurso (multa compensatdria e honorarios contratuais).
As partes deverdo observar a vedacao a compensagdo, conforme artigo 85, §14,

Cddigo de Processo Civil.
Ante o exposto, dd-se parcial provimento ao recurso.

ANA LUCIA ROMANHOLE MARTUCCI

Relatora
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