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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1017406-67.2024.8.26.0554, da Comarca de Santo André, em que ¢ apelante
RICARDO ALMEIDA MENDES, ¢ apelado CASA DO CORRETOR
COMERCIAL LTDA..

ACORDAM, em sessdo 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 do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LUIZ EURICO
(Presidente) E SA DUARTE.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
CARMEN LUCIA DA SILVA

Relatora
Assinatura Eletronica
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

APELACAO N° 1017406-67.2024.8.26.0554

APELANTE: RICARDO ALMEIDA MENDES

APELADA: CASA DO CORRETOR COMERCIAL LTDA.
COMARCA: SANTO ANDRE — 5* VARA CIVEL

MM. JUIZA DE DIREITO: ADRIANA BERTONI HOLMO FIGUEIRA

VOTO N° 27.143

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. LOCACAO DE
IMOVEL. RESTITUICAO DE CAUCAO LOCATICIA.
DATA DA ENTREGA DAS CHAVES. INDENIZACAO
POR DANOS MATERIAIS. INDICE DE CORRECAO
MONETARIA. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.
ICaso em Exame: Acdo de cobranca, visando o
ressarcimento da caucdo dada em garantia. Sentenca de
primeiro grau julgou parcialmente procedente o pedido,
condenando o réu a restituicio de R$ 8.400,00, com
correcdo e juros, e autorizando desconto de aluguéis
devidos. II. Questdo em Discussdo 2. A questdo em
discussdo consiste em: (i) a data de efetiva desocupagdo do
imdvel e entrega das chaves; (ii) a responsabilidade pelos
reparos no imovel; (iii) a correcdo da caucgdo pelo indice da
poupancga; (iv) a distribui¢do dos 6nus de sucumbéncia.
II1. Razdes de Decidir

3. A entrega das chaves foi considerada efetiva em
29/04/2023, nao havendo impugnagdo administrativa quanto
a essa data.

4. Auséncia de prova minima dos danos no imével impede a
condenacdo por reparos, conforme entendimento do STJ e
TJSP. 5. A correcdo da caucdo deve seguir o indice da
caderneta de poupancga, conforme artigo 38, § 2° da Lei n.
8.245/91. 6. A distribui¢do dos 6nus de sucumbéncia esta
correta, pois a parte autora sucumbiu em parte minima.
IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso parcialmente provido para determinar a corre¢ao
da caucao pelo indice da caderneta de poupanca.

Tese de julgamento: 1. A entrega das chaves em 29/04/2023
¢ valida. 2. Auséncia de prova dos danos impede
condenacao por reparos. 3. Correcdo da caugdo deve seguir
o indice da poupanca. Legislacdo Citada: Lei n. 8.245/91,
art. 38, § 2° CPC, art. 86, paragrafo tinico Jurisprudéncia
Citada: STJ, REsp 472.624/MG, Rel. Min. Paulo Galotti, j.
26.22.03 TJSP, Apelacao Civel
1010272-38.2022.8.26.0625, Rel. José Augusto Genofre
Martins, j. 11/03/2025 TIJSP, Agravo de Instrumento
2258204-19.2023.8.26.0000, Rel. Marcondes D'Angelo, j.
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01/12/2023

Trata-se de recurso de apelagdo interposto contra ar.

sentenca prolatada a fls. 130/132, que julgou os pedidos nos seguintes

termos:

Isto posto, Julgo PARCIALMENTE
PROCEDENTE o pedido formulado na inicial, o que faco
para condenar o réu na restituicdo da quantia originaria de
R$ 8.400,00 (oito mil e quatrocentos reais), acrescido de
corregcdo pelos indices da poupanga até a propositura da
agdo, apos o que incidira corre¢do monetaria pelos indices
da tabela pratica do E. TJSP e juros de mora de 1% ao més a
partir da citag¢do, ficando autorizado o desconto dos valores
de aluguel devidos no periodo de 03/04/2023 a 29/04/2023.
Decaindo o autor em menor parte do pedido, condeno o réu
no reembolso das custas e despesas processuais e no
pagamento de honordrios advocaticios que arbitro em 10%

sobre o valor atualizado da condenacdo.

Inconformado, apela o réu a fls. 135/143. Sustenta a

parte recorrente, em suma, que a data do término da relacdo locaticia

seria em 31/07/2023, pois na data de 29/04/2023 os autores teriam

somente entregado as chaves ao zelador do imdvel, o que tornaria tal

devolugdao juridicamente ineficaz. Quanto aos reparos no imovel,

argumenta que lo locatario ndo realizou a manutencao necessaria antes

da desocupagdo, descumprindo o contrato, sustentando que a caugao foi

corretamente utilizada para cobrir o periodo em que o imoével

permaneceu sem ser alugado. Quanto a corre¢do da caugao, alega que o

indice utilizado deveria ter sido a poupanga, até a sua devolugdo.

Impugnou a impossibilidade de compensacao de valores entre contratos
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distintos e a sua condenagdo integral ao 6nus de sucumbéncia. Diante do
exposto, requer a reforma da r. sentenga para: que seja conhecida a data
de 31/07/2023 como efetiva desocupagao do imdvel, com a consequente
responsabilizacdo do Apelado pelos aluguéis e encargos proporcionais ¢
pelos reparos no imodvel; seja aplicada a atualizagdo monetaria da caugao
pelo indice da poupanga; seja permitida a compensacao de valores, ¢;

que os 6nus de sucumbéncia sejam distribuidos de maneira proporcional.

Recurso tempestivo, preparado e contrarrazoado,
oportunidade na qual a ré suscitou preliminares de falta de interesse de

agir, de ilegitimidade passiva ad causam.
Nao ha oposi¢do ao julgamento virtual.
E o relatério.

As razoes dos recursos preenchem os requisitos
previstos nos artigos 1.007 e 1.010, notadamente seus incisos II e III,
ambos do Codigo de Processo Civil. Foram apresentadas as razoes de

fato e de direito do inconformismo, permitindo o seu conhecimento.

Trata-se de ag¢do de cobranga ajuizada por CASA
DO CORRETOR CORRETORA DE SEGUROS E SAUDE LTDA em
face de RICARDO ALMEIDA MENDES, que visa ao ressarcimento da

caucao dada em garantia.

Primeiramente, quanto ao ponto controvertido
relativo a efetiva entrega das chaves e desocupagdo do imovel, o Orgao

de primeiro grau entendeu que a efetiva entrega das chaves se deu em

29/04/2023.
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Pois bem.

Dos autos, denota-se que de fato houve a
comunicacao, por parte da autora, da sua intenc¢ao de rescindir o contrato
no dia 13/04/2023 (fl. 24), com a entrega das chaves no dia 29/04/2023 ¢
comunicac¢do da entrega das chaves no dia 03/05/2023 (fl. 24).

Também restou demonstrado, pela propria pega de
contestacdo da apelante, que somente respondeu o e-mail dos inquilinos
dois meses mais tarde, no dia 04/07/2023, oportunidade na qual, apesar
de ter questionado a legitimidade do zelador para tomar decisdes a
respeito de eventuais compensagdes de reparos com aparelhos de ar-
condicionado, ndo impugnou o fato da entrega das chaves ter ocorrido

no dia 29/04/2023.

Desta forma, causa estranheza o fato de que na via
administrativa a apelante sequer impugnou a data de entrega das chaves,
ainda que nao exista um recibo ou comprova¢ao documental do fato,
sendo que somente no ambito judicial passou a cobrar os alugueis do

periodo apds a entrega anunciada por e-mail.

De rigor, portanto a manutengao da sentenga quanto

ao final da relagdo locaticia.

Da mesma forma, quanto ao pedido de condenagao
dos locatérios ao encargos relativos aos reparos no imével, em razio da
auséncia de prova minima da responsabilidade da apelada pelos
alegados danos no imovel também faz com que a r. sentenga seja
mantida neste ponto, uma vez que, apés a desocupagdo do imoével e

devolucao das chaves, o imovel ndo foi vistoriado pelas partes.
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Diante do exposto, ndo hd como comprovar que o

imovel foi devolvido em estado de conservagdo pior do que foi entregue

aos demandados,

seja em razdo de ndo haver laudo de vistoria

preliminar, antes da entrada dos locatarios, atestando o real estado de

conservagdo do imdvel, a comprovar o seu perfeito estado de uso, seja

porque, finda a relagdo locaticia, ndo foi realizada a vistoria com a

presenca dos ex-inquilinos.

Tribunal de Justica:

de Justica:

Apelagio

Neste sentido, ¢ o entendimento do C. Superior

“E obrigagdo do locatdrio devolver o imével locado, finda a
locagdo, no estado em que o recebeu, salvo com os danos de
seu uso normal, mas indispensavel se faz a realizagdo de
prévia vistoria judicial, ofertando ao locatario e fiadores,
oportunidade do contraditorio; pois, se esta ndo lhes é dada,
descabe a posterior cobranga dos gastos com a reparagdo da
coisa locada, posto que produzida de forma unilateral”
PODER JUDICIARIO TRIBUNAL DE JUSTICA DO
ESTADO DE SAO PAULO Apelagio Civel n°
1005602-59.2023.8.26.0127 -Voto n° 24154 11 (Recurso
Especial 472.624 MG STJ Relator Ministro PAULO
GALOTTIL,j. 26.22.03).

Da mesma forma é o entendimento deste E. Tribunal

"LOCACAO DE IMOVEL — ACAO INDENIZATORIA E
ACAO DE RESTITUICAO DE VALORES JULGADAS
CONJUNTAMENTE — PARCIAL PROCEDENCIA DA
PRIMEIRA E IMPROCEDENCIA DA ULTIMA — APELO
DOS LOCATARIOS — Tributos relativos a obra — Contexto
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probatorio que é suficiente para comprovar a existéncia do
débito e que a locadora arcou com tal despesa — Locatarios,
por outro lado, que embora tenham mencionado que os
tributos  foram devidamente recolhidos, deixaram de
apresentar elementos probatorios aptos a amparar tal
afirmag¢do — Multa compensatoria pela infra¢do contratual
de manter e vrestituir o imovel em boas condigoes de
conservacdo — Auséncia de vistoria de entrada, bem como de
vistoria de saida conjunta — Ofensa ao principio do
contraditorio — Locadora que, neste ponto, ndo se

desincumbiu de seu onus probatorio — Art. 373, I, do Codigo

de Processo Civil — Sentenca reformada em parte —
Honordrios de sucumbéncia ajustados —  Recurso
parcialmente provido".

(TJSP; Apelagao Civel 1010272-38.2022.8.26.0625; Relator
(a): Jos¢ Augusto Genofre Martins; Orgdo Julgador: 29°
Camara de Direito Privado; Foro de Taubaté - 3* Vara Civel;
Data do Julgamento: 11/03/2025; Data de Registro:
11/03/2025)

“Locagdo de imével residencial - A¢do de cobranga - E 6nus
do locador identificar e demonstrar os danos causados ao
imovel que locou, sua natureza e a responsabilidade do
inquilino Auséncia de vistoria no inicio da locag¢do e na
desocupagdo do imovel, o que impede conhecer a real
situagcdo do bem nos dois momentos e o conjunto probatorio
ndo altera a conclusdo Obrigagcdo dos réus limitada ao
pagamento do valor referente a pintura do imovel, contra o
que eles ndo se insurgiram Apelo da ré ndao conhecido, por
estar deserto, parcialmente provido o do réu.” (Apelagao n°
1010912-74.2021.8.26.0302 Voto n° 35.739 29* Camara de
Direito Privado Rel. Des. SILVIA ROCHA, j. 28/02/2023)
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Desse modo, os danos apontados pelo apelante nao
podem ser relacionados ao mau uso durante o contrato, sendo de rigor a

improcedéncia do pedido de indenizag¢do por danos materiais.

Quanto ao pedido de utilizagdo dos indices da
caderneta de poupanca para a corre¢do da caugdo, em que pese O
entendimento da do juizo de primeiro grau, a sentenca deve ser

reformada.

Isto se d& porque ha previsao expressa do artigo 38,
§ 2° da Lei n. 8.245/91 dispde que “a caug¢do em dinheiro, que ndo
podera exceder o equivalente a trés meses de aluguel, sera depositada
em caderneta de poupanca, autorizada pelo Poder Publico e por ele
regulamentada, revertendo em beneficio do locatario todas as
vantagens dela decorrentes por ocasido do levantamento da soma

respectiva’.

Por tais motivos, como a verba permanece na
caderneta de poupanca até a liquidagdo do crédito, deve ser aplicado ao
caso concreto os rendimentos da caderneta de poupanga, por expressa

previsao legal.

Neste sentido:

“RECURSO — AGRAVO DE INSTRUMENTO — LOCACAO
DE IMOVEIS — ACAO DE DESPEJO CUMULADA COM
COBRANCA — CUMPRIMENTO DE SENTENCA —
IMPUGNACAO AO CUMPRIMENTO DE SENTENCA —
EXCESSO DE EXECUCAOQ. Executado que reclama excesso
de execugdo pela exequente, pois teria deixado de aplicar

juros de mora de 1% (um por cento) ao més sobre a caug¢do
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em dinheiro recebida no inicio da locagdo, a qual abatida do
crédito em aberto. Descabimento. Caucdo em dinheiro
reajustada pelos indices da Caderneta de Poupan¢a por
expressa disposi¢do legal (Lei n. 8.245/91, artigo 38, §2°).
Inexisténcia, ademais, de mora da exequente, credora da
obrigacdo. Decisdo agravada de rejei¢do da impugnagdo ao
cumprimento de sentenca correta. Recurso de agravo de
instrumento ndo provido.” (TJSP; Agravo de Instrumento
2258204-19.2023.8.26.0000; Relator (a): Marcondes
D'Angelo; Orgdo Julgador: 25* Camara de Direito Privado;
Foro Regional IV - Lapa -2* Vara Civel, Data do
Julgamento: 01/12/2023; Data de Registro: 01/12/2023)

No mais, ndo merece acolhida a impugnacdo a
fixagao dos consectarios legais pelo juizo de primeiro grau, pois de fato
a parte autora havia sucumbido em parte minima, estando a decisdo em

consonancia com o paragrafo tinico do art. 86 do CPC.

Sendo provido em parte o recurso, considerando que
ndo se alterou o fato de que o apelado sucumbiu em parte minima do
pedido e nao havendo maior dificuldade para a realizacdo do trabalho
adicional, ndo € o caso de majoragdo dos honorarios, os quais devem ser

mantidos em 10% do valor da condenacao.

Diante do exposto, DOU PARCIAL
PROVIMENTO AO RECURSO, para determinar a correcao da

caucdo ao indice da caderneta de poupanga, até a sua efetiva devolugao.

CARMEN LUCIA DA SILVA
Relatora
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