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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1005606-71.2024.8.26.0609, da Comarca de Tabodao da Serra, em que ¢ apelante
JOSE XISTO DE MIRANDA, é apelado ANDRE LUIZ CONCEICAO SILVA
(JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 25 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto da Relatora, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores HUGO CREPALDI
(Presidente sem voto), JOAO ANTUNES E ANA LUIZA VILLA NOVA.

Sdo Paulo, 9 de abril de 2025.

MARY GRUN
Relatora
Assinatura Eletronica
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VOTO N°: 35989

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

APEL. N°: 1005606-71.2024.8.26.0609

COMARCA: TABOAO DA SERRA

APTE.: JOSE XISTO DE MIRANDA

APDO.:  ANDRE LUIZ CONCEICAO SILVA (JUSTICA GRATUITA)

ACAO DE COBRANCA. LOCACAO. Autor que requer a
condenacdo do réu ao pagamento das custas com reparos de
seu imdvel apds o término do contrato de locagdo. Sentenga
de improcedéncia. Apelo do autor. Laudo de vistoria final
que ndo se encontra assinado pelo locatario. Autor que ndo
demonstrou ter notificado o locatario acerca da data para
realizacdo da vistoria de entrega das chaves. Conclusdes
exaradas na vistoria que ndo vinculam o réu. Ademais,
fotografias apresentadas que ndo demonstram a existéncia
de danos no imoével, tratando-se de mero desgaste por seu
uso normal durante a locacdo. Despesas que devem ser
suportadas pelo locador. Precedentes desta C. Camara.
Improcedéncia da ag@o corretamente decretada. Sentenca
mantida. Recurso néo provido.

Vistos.

Trata-se de *“ACAO DECOBRANCA” (sic)

ajuizada por JOSE XISTO DE MIRANDA em face de ANDRE
LUIZ CONCEICAO SILVA.

Dispensada a audiéncia de conciliagdo, a .

sentenca de fls. 105/109 (disponibilizada no DJe de 17/09/2024 —

fls. 111) julgou antecipadamente a acdo nos seguintes termos:

“Ante o exposto, JULGO IMPROCEDENTE o pedido
que JOSE XISTO DE MIRANDA ajuizou em face de
ANDRE LUIZ CONCEICAO SILVA.

feita, JULGO EXTINTO o processo, com
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resolucdo do mérito, nos termos do art. 487, inc. I, do

Cédigo de Processo Civil.

Sucumbente, a parte perdedora arcard com o pagamento
das custas, das despesas processuais e dos honordrios
advocaticios, arbitrados estes, por equidade, em R$
500,00 (quinhentos vreais), sobre os quais incidirdo
correcio monetdria e juros legais, estes iiltimos nos
termos do §16°, do art. 85, do CPC. Tudo em vista do
grau de zelo, do lugar de prestagio do servigo, da
natureza e importincia da causa, do trabalho realizado
pelo(s) procurador(es) da parte vencedora e do tempo

exigido, ex vi do § 8° do art. 85 do CPC.”

Inconformado, apela o autor (fls. 112/118).

Alega que “a r. sentenca de mérito que julgou
improcedente os pedidos, tanto em seu relatorio quanto em sua parte
dispositiva possui contradi¢cdio com relagdo aos fatos que foram
devidamente demonstrados e comprovados nos autos, em especial no
que tange a necessidade de reforma, reparos determinados e pintura
interna completa, provada em relatério de vistoria final, que por si
demonstra que a demanda deveria ter sido JULGADA TOTALMENTE
PROCEDENTE, com o necessdria condenacio do Apelado na totalidade
dos pedidos formulados na exordial, em especial com relacdo ao
ressarcimento dos gastos que o proprietdirio foi obrigado a arcar para
deixar o imovel em regular estado de conservagdo, exatamente como
entregue ao Apelado quando da formaliza¢do do contrato, em meados

2021.7 (f1. 114).

Sustenta que “o Apelado é o principal devedor do
contrato de locagcdo que originou a distribui¢do da presente demanda,

com relagio a mdo de obra e materiais utilizados para reparos no
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imoével em razdo de entrega de imovel em péssimo estado de
conservagdo, bastando andlise do recibo de entrega de chaves e laudo
de vistoria final assinado por duas testemumnhas, para auferir que o
Apelado tinha plena ciéncia do estado de conservagdo do imovel e da
necessidade de pintura e reparos pontuais quando da efetiva entrega

das chaves.” (fl. 115).

Defende que “a necessidade da reforma/pintura foi
devidamente confirmada apos laudo de wvistoria final no imdvel,
acompanhada de 2 (duas) testemunhas, que tem validade juridica e que
nao foi impugnada pelo Apelado, onde o proprio Apelado se recusou a
comparecer, bastando andlise do relatorio final devidamente assinado
pelo representante da imobilidria e por 2 (duas) testemunhas, para
demonstrar a veracidade dos fatos, além do que o locatdirio ndo logrou
éxito em  sequer  juntar aos autos qualquer documento
(recibo/nota/fotos, etc...) que comprove suas alegacdes e que possa
desconstituir e/ou desqualificar os recibos e laudos de wvistoria

juntados aos autos.” (fl. 117).

Requer o provimento do recurso, para julgar

procedente a acao.

Tempestivo, o recurso foi regularmente

processado, com as custas de preparo recolhidas as fls. 119/120.

Contrarrazdes pelo réu as fls. 125/128.
E o relatério.

Trata-se de agdo de cobranca, na qual o autor
requer a condenacdo da ré ao pagamento de danos materiais,

consistentes nas despesas com reparos em seu imoével ao fim do
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contrato de locacao.

Narra o requerente que ¢é proprietario do
imoével situado a Avenida Fernando Fernandes, 445, apto. 01,
Tabodo da Serra, e que celebrou contrato de locacao residencial

comaré em 06/10/2021, com término em 05/04/2024.

Relata que, ao término do contrato, houve a
entrega das chaves pelo réu (inquilino) em 06/04/2024. Contudo,
o imo6vel estava em “péssimo estado de conservagdao”, deixando

débito referente a despesas com materiais e mao de obra. (fl. 2).

Ao final, requer a condenacdo da ré ao
pagamento de R$ 1.502,29, consistente no valor dos valores

gastos com os reparos no imoével.

A r. sentenca de fls. 105/109 julgou

improcedente a demanda, se insurgindo o autor.

Em que se pese o esforgo argumentativo do

requerente, o recurso nao comporta provimento.

Juntamente com a exordial, o requerente
apresentou contrato de locacao (fls. 08/27), termo de vistoria
inicial (fls. 9/14), laudo de vistoria de entrada (fls. 15/17),
recibo de entrega das chaves (fls. 18/19) e relatério de vistoria
de saida com fotografias (fls. 20/28), sendo este tultimo,
documento unilateralmente produzido, sem o conddo de vincular

a ré as constatacoes ali exaradas.

Nao obstante, nada nos autos indica que o
locador tenha providenciado a notificagdo do locatario para
comparecer a vistoria final do imodvel, anotando-se a

imprescindibilidade de prova documental neste sentido.
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Ora, se o autor pretendia se ver ressarcido
pelos supostos danos causados em seu imoével, em razdo da
extrapolacao do uso normal da coisa, deveria ter se acautelado
ao receber o bem, providenciado regular vistoria de saida para
constatar, com razodvel seguranca, eventual responsabilidade

imputavel a locatéria.

Por sua vez, as fotografias de fls. 21/28 nédo
demonstram o alegado dano. A revés, demonstram a
regularidade do imoével quando de sua entrega, havendo um
rigor exagerado da parte autora na conclusdo do que entende por

“péssimas condicdes do imovel”.

Neste sentido, como bem fundamentou o MM.
Juizo a quo, “ndo é possivel concluir que os hipotéticos danos no
imovel detectados em vistoria final jd existiriam a época da locagdo ou
se tratam de meros desgastes naturais do uso cotidiano, sobre os quais

o locatdrio ndo possui responsabilidade.” (fls. 106).

Em casos semelhantes, ja se pronunciou esta C.

Camara:

“APELACAO. ACAO DE COBRANCA. LOCACAO DE
IMOVEL. PRETENSAO DE RESSARCIMENTO DE REPAROS
NO IMOVEL LOCADO. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA.
APELACAO DA AUTORA. LAUDO DE VISTORIA
REALIZADO SEM A PRESENCA DO LOCATARIO.
AUSENCIA DE PREVIA NOTIFICACAO DA PARTE
ADVERSA. PROVA PRODUZIDA UNILATERALMENTE.
INADMISSIBILIDADE. SUPOSTOS DANOS QUE NAO
PODEM SER OPOSTOS AO ACIONADO COM BASE EM
VISTORIA UNILATERAL. PRECEDENTES. AUSENCIA DE
PROVA DE FATO CONSTITUTIVO DO DIREITO DA
AUTORA. SENTENCA MANTIDA. RECURSO IMPROVIDO.”

(TJSP; Apelagdao Civel 1009322-77.2021.8.26.0297; Relator
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(a): Jodo Casali; Orgao Julgador: 25° Camara de Direito
Privado; Foro de Jales - 1% Vara Civel; Data do Julgamento:
24/08/2024; Data de Registro: 24/08/2024)

“Apelagio Civel — Locagio — Acgdo de indenizagio - Pretensdo de
cobranga de danos no imovel locado - Sentenga de improcedéncia —
Insurgéncia da autora — Cerceamento de defesa ndo caracterizado -
Vistorias de entrada e de saida realizadas sem a presenca do
locatario e fiador - Inadmissibilidade - Laudo produzido, de
forma unilateral, gue ndo é hdbil a demonstrar o real estado
de conservacdo do bem quando da entrega das chaves - Imovel,
ademais, que se encontra locado a terceiro — Elementos dos autos

que ndo comprovam as alegacoes da autora — Sentenca mantida —
Recurso improvido.”

(TJSP; Apelagdao Civel 1017233-42.2021.8.26.0071; Relator
(a): Jodo Antunes; Orgao Julgador: 25 Camara de Direito
Privado; Foro de Bauru - 7* Vara Civel; Data do Julgamento:
12/12/2023; Data de Registro: 12/12/2023)

Desta forma, correta a r. sentenca ao decretar a

improcedéncia da demanda.

A matéria versada na presente acdo fica

inteiramente prequestionada.

Esclarece-se, por fim, que a oposigdo de
embargos declaratérios manifestamente protelatérios dara ensejo
a aplicacdo da penalidade prevista no art. 1.026, §2° do
CPC/2015, porquanto a resisténcia ao resultado ora exposto deve

ser ventilada através de recurso préprio.

Ante o exposto, pelo meu voto, nega-se

provimento ao recurso.

O presente apelo foi interposto sob a égide do
atual CPC, que determina o arbitramento de honorarios

advocaticios em sede de recurso (art. 85, § 1°, CPC). Desta forma,
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ficam majorados os honordrios devidos pelo autor ao patrono do
requerido de R$ 500,00 para R$ 700,00, nos termos do art. 85, §
11, do CPC.

MARY GRUN

Relatora
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