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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1032487-11.2021.8.26.0506, da Comarca de Ribeirdo Preto, em que ¢ apelante
ALAIDE PROPICIO DA SILVA (JUSTICA GRATUITA), sio apelados JOSE
MAURO RODRIGUES SANTANA e DANIEL BEZERRA DOS ANJOS.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 35* 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 do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ANA MARIA
BALDY (Presidente) E GILSON DELGADO MIRANDA.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
MOURAO NETO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelagao n. 1032487-11.2021.8.26.0506

Voto n. 35.066

Comarca: Ribeirdo Preto (9* Vara Civel)
Apelante: Alaide Propicio da Silva
Apelados: José Mauro Rodrigues Santana
Interessado: Daniel Bezerra dos Anjos
MM. Juiz: Diego Goulart de Faria

Civil e processual. Contrato de locacdo residencial.
Acio de cobranga julgada parcialmente procedente.
Pretensdo a reforma da sentenca manifestada por
um dos réus.

Elementos de conviccdo existentes nos autos que
conferem respaldo a solugao da controvérsia dada
pelo Juizo a quo. Validade da clausula contratual que
obriga os locatarios a restituirem o imodvel com
pintura nova. Observancia do principio do pacta sunt
servanda.

RECURSO DESPROVIDO.

I — Relatério.

Trata-se de apelagao interposta por Alaide Propicio da
Silva contra a sentenca de fls. 194/197, que julgou patcialmente procedente a
acdo de cobran¢a ajuizada por José Mauro Rodrigues Santana em face

daquela e de Daniel Bezerra dos Anjos, “para CONDENAR os requeridos ao

pagamento de R§1.250,00, valor que devera ser corrigido monetariamente através da
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tabela pritica do Egrégio Tribunal de Justica, desde a data do orcamento de fl. 68
05/05/2021), acrescido de juros de mora de 1% ao més, a partir da citacio, por se
tratar de relacdo juridica contratual, a lug do disposto no art. 405, do Cédigo Civil”. Os
onus sucumbenciais foram imputados aos réus, arbitrando-se a verba
honoraria, por apreciacao equitativa, em R$ 1.000,00 (mil reais), ressalvada a

gratuidade de justi¢a concedida a apelante.

Este recurso pede a reforma parcial do decisum, a fim de

que a demanda seja julgada totalmente improcedente, nos termos das razoes

recursais de fls. 200/206.

Contrarrazoes a fls. 213/216, requerendo a manuten¢ao

do pronunciamento judicial guerreado.

IT — Fundamentacao.

Esta apelagcdo pode ser conhecida, uma vez que
preenche os pressupostos de admissibilidade, ndo comportando,

todavia, provimento.

Em 24 de julho de 2021 as partes celebraram contrato de
locagio, tendo por objeto o imével residencial situado na Rua Pompeu de
Camargo n. 290, Bairro Campos Eliseos, em Ribeirdo Preto (SP), figurando
como locador o autor, ora apelado, e os réus, inclusive a ora apelante,

como locatarios.

A locagao teve inicio em 25 de junho de 2020 e

terminaria em 24 de dezembro de 2022, mas o imdvel foi devolvido antes,

em 29 de abril de 2021.

De acordo com a peticdo inicial, “os requeridos nao

procederam: com os reparos necessdrios no mmovel, apesar da vistoria acompanbada pelos
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mesmos e pela concordancia com os reparos devidos, conforme lando de vistoria de saida

assinado pelo requerido”.

A exordial afirma que os reparos custaram ao locador R$§
2.800,00 (dois mil e oitocentos reais), dos quais R$ 1.350,00 (mil e
trezentos e cinquenta reais) foram pagos pela CREDPAGO Servicos de
Cobranca S/ A, por forca do contrato reproduzido a fls. 41/67, “restando em
aberto o valor remanescente de R§ 1.250,00 (um mil dugentos e cinguenta reas). 1.
Pintura excterna R§ 800,00 (item sem cobertura). 2. Manutencio de fios, cerca elétrica

R$300,00. 3. Vagamento banbeiro social (descarga) R§ 150,007

Somente a apelante ofereceu contestacdo, sustentando
que a cobranga nao era devida, porque na devolu¢ao do imével “foi feito um
acordo com o requerente, em que esse concordou em ndo cobrar multa rescisoria e a
pintura, pedindo somente para requerida pintar as paredes que estavam sujas na parte
interna do imovel’, o que foi feito, acrescentando “gue quando comegon a morar
no imovel alugado que esse ja apresentava alguns problemas, sendo um desses na cerca
elétrica, que estava quebrada e também na descarga do banbeiro social, o gue provocava o
vazamento’. Ademais, “o locatdrio somente terd que arcar com reparos que ndo
decorreram do desgaste natural do imdvel ¢ que o pardgrafo guarto da clansula guinta
deve ser considerada nula, visto gue o locador exige nova pintura do imovel, independente

do periodo locaticio e do estado de conservagao”.
Pois bem.

O artigo 373 do Codigo de Processo Civil estabelece que
o o6nus da prova incumbe ao autor, quanto ao fato constitutivo de seu
direito (inciso I), e ao réu, quanto a existéncia de fato impeditivo,
modificativo ou extintivo do direito do autor (inciso II). (Convém
explicitar que, mais tecnicamente, o 6nus de provar ¢ de quem alega o fato,

independentemente do polo que ocupa na demanda, de modo que se o
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devedor, por exemplo, alega que pagou, tem o 6nus de provar, pois se
trata de fato extintivo do direito do credor.)

(13

Conforme Daniel Amorim Assumpcao Neves, “z
dontrina comumente divide o estudo do instituto do onus da prova em duas partes”, a
primeira chamada de 6nus subjetivo, pela qual se examina “o instituto sob a
perspectiva de quem ¢ o responsdvel pela producdo de determinada prova (quem deve
provar o qué)’; o denominado Onus objetivo ““¢ wisto como wuma regra de
Julgamento a ser aplicada pelo juiz, no momento de proferir a sentenca, no caso de a
prova se mostrar inexistente ou insuficiente’, anotando que “o dnus da prova afasta a
possibilidade de o juiz declarar o non liguet diante de drividas a respeito das alegagoes de
fato em razdo da insuficiéncia de provas’. O doutrinador acrescenta que o 6nus
objetivo da prova, como regra de julgamento, “se aplica apenas no caso de
imexcisténcia ou insuficiéncia da prova, uma vez que, tendo sido a prova produzida, ndio
interessando por quens”’, incide o “principio da comunhao da prova (on aquisicio da
prova), que determina que, uma veg tendo sido a prova produzida, ela passa a ser do
processo, e ndo de quem a produzin”, de modo que “o aspecto subjetivo 5o passa a ter
relevancia para a decisdo do juiz, se ele for obrigado a aplicar o onus da prova em sen
aspecto objetivo: diante de auséncia ou insuficiéncia de provas, deve indicar gual das
partes tinha o onus de provar e colocd-lo numa sitwacio de desvantagem processual’
(Novo Codigo de Processo Civil comentado. Salvador: Editora

JusPODIVM, 2016. Pagina 656).

Anote-se, ademais, que o artigco 371 do Coédigo de
Processo Civil preve que o “juiz apreciard a prova constante dos autos,
independentemente do sujeito que a tiver promovido, e indicard na decisao as razoes da

Sformagdo de sen convencimento”.

A proposito, Nelson Nery Janior e Rosa Maria de

Andrade Nery ensinam que “o juig ¢ soberano na andlise das provas produzidas
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nos antos”, devendo “decidir de acordo com sen convencimento”, cumprindo-lhe
“dar as razgoes de seu convencimento, mas sempre vinculado a prova dos autos’
(Comentarios ao Cédigo de Processo Civil. Sao Paulo: Editora Revista dos

Tribunais, 2015. Pagina 992).

O C. Superior Tribunal de Justica ja deixou assentado
que “nao esta obrigado o Magistrado a julgar a questdo posta a seu exame de acordo
com o pleiteado pelas partes, mas sim com o seu livre convencimento (art. 131, do CPC),
utilizando-se dos fatos, provas, jurisprudéncia, aspectos pertinentes ao tema e da
legislacao que entender aplicavel ao caso concreto (AgRg no REsp 373.611/R], Rel.
Ministro JOSE DELGADO, julgado em 26/2/2002, DJ de 25/3/2002, p.
206)° (4* Turma — Agravo Interno no Agravo em Recurso Especial n.
884.254/SP — Relator Ministro Lazaro Guimardes [Desembatrgador
convocado do TRF 5* Regiao| — Acérdao de 3 de abril de 2018, publicado
no DJE de 6 de abril de 2018).

Aplicando ao caso em exame tais regras processuais, a
luz das licbes doutrinarias transcritas e do precedente invocado, forcoso

concluir que o Juizo a guo deu a controvérsia a solu¢ao adequada.

De acordo com a sentenca hostilizada, “o suposto acordo
celebrado com o autor sobre a dispensa da pintura externa do imovel ndio ficon
comprovado nos antos”, dai se inferindo “que os réus ndo restituiram o imovel no
mesmo estado de conservagdao que receberam, a despeito de terem assumido esta obrigagao,

conforme o disposto na clausula quinta (fl. 26)” (fls. 190).

Além disso, prossegue o decisum, “a prova documental
produzida nos autos, notadamente o auto de vistoria de entrada dos requeridos no imovel
Juntado ds fls. 31/ 34, 0 laudo de vistoria de saida dos requeridos de fl. 35, demonstra gue o

tmovel ndo foi entregue nas mesmas condicoes de conservagdao que tinha no inicio da locagao”,

apontando “que apesar de intimados pelo antor guanto a vistoria realizada (fl. 35), os
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requeridos ndo providenciaram os reparos necessarios” (fls. 196).

Firmada essa premissa, decidiu o magistrado pela
“utilizacdo do orcamento apresentado pela parte antora, até porgue 05 réus ndao
apresentaram documento apto a rebater a estimativa de gastos juntada pelo autor para
reparagdo dos danos”, observando “gue foram acostados aos autos trés orcamentos pelo
autor as fls. 68/70, sendo que proposta de menor valor totaliza a quantia de
R$2.800,00, quantia que reputo proporcional aos danos apurados no imovel” (fls. 196),
reputando, porém, ser “indevida a inclusao de honordrios advocaticios na planilha de
caleuto de fls. 71, pois de acordo com o art. 85, do CPC, cabe ao magistrado fixar os
honordrios de sucumbéncia, de acordo com os pardmetros legais previstos no Diploma

Processual Civil” (fls. 197).

Importa acrescentar, uma vez que constitui o cerne da
insurgéncia, que ¢ valida a clausula que prevée a devolucao do imével com

pintura nova, pela incidéncia do principio do pacta sunt servanda.

A proposito, confiram-se os seguintes julgados deste E.

Tribunal de Justica:

LOCACATO DE IMOVEL COMERCIAL — AC/TO DE NULIDADE DE
CLAUSULA CONTRATUAL C/C INEXIGIBILIDADE DE DEBITO —
Recolhimento intempestivo das custas iniciais da reconvengdo que
ndo implica em cancelamento da distribuicGo — Precedente da c.
Corte Superior - Abusividade de cldusulas contratuais - Inocorréncia -
Previsdo contratual especifica responsabilizando o locatdrio pela
execucdo de nova pintura do imdvel - Vicio de consentimento —
Comprovagdo — Inexisténcia — Agdo e reconvengdo parcialmente
procedentes - Recurso desprovido, com observagdo. (352 Camara de
Direito Privado — Apelagdo n. 1063035-70.2017.8.26.0114 — Relator
Melo Bueno — Acdrdao de 12 de janeiro de 2021, publicado no DJE de
28 de janeiro de 2021, sem grifo no original)®.

Apelagdo. Agdo de cobranga por danos ao imdvel apds o término de

! Ainda: (a) Apelacio n. 1006395-70.2019.8.26.0019 — Relator Rodolfo César Milano — Acérddo de 1° de
abril de 2022, publicado no DJE de 13 de abril de 2022; e (b) Apelagio n. 0021265-79.2011.8.26.0032 —
Relator Mendes Gomes — Acérdao de 11 de margo de 2013, publicado no DJE de 15 de margo de 2013.
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relagdo locaticia (despesas com pintura e acessorios devidos: dgua,
luz etc.). Sentenca de parcial procedéncia. Insurgéncia da autora.
Preliminar de nulidade que deve ser rechacada. Auséncia de
cerceamento ao direito de defesa. Mérito. Contrato de locacdo
prevendo expressamente que o bem foi locado com pintura nova e
que, na devolucdo, deverdo os locatdrios providenciar a entrega na
mesma__condicGo. Vistorias inicial e final comprovando a
discrepdncia. Auséncia de abusividade das cldusulas contratuais
livremente pactuadas. Obediéncia a "pacta sunt servanda". Dever de
restituicdo dos gastos com pintura reconhecido. Descabimento do
pedido de ressarcimento do valor pago para realizagdo de uma
segunda faxina e dos custos de revistoria, pois ausente previsGo
contratual ou prova do pagamento. Pedido de ressarcimento da
bonificagéo que também ndo deve ser acolhido. Sentenga reformada
em parte, para determinar o ressarcimento das despesas com
pintura. Sucumbéncia alterada. Recurso parcialmente provido. (332
Camara de Direito Privado — Apelagdo n. 1042418-50.2021.8.26.0114
— Relatora Ana Lucia Romanhole Martucci — Acérdao de 3 de abril de
2023, publicado no DJE de 10 de abril de 2023, sem grifos no original).

APELACAO. Acdo regressiva de ressarcimento de danos. Seguro
fianga locaticia. Cobertura contra inadimplemento das parcelas
vencidas dos aluguéis, IPTU, danos ao imdvel, pintura interna e
externa, além da multa por rescisGo contratual. Tomada de posse em
05.05.2020 e entrega das chaves em 22.05.2020. Seguradora que
indenizou o segurado por danos ao imédvel, IPTU, multa por rescisdo,
pintura externa e interna, além do aluguel, e sub-rogou-se no direito
de regresso. Senten¢a de procedéncia. RECURSO manejado pela ré.
EXAME: Alegagdo de que a pintura do imdvel ainda se encontrava em
bom estado no momento da entrega das chaves, considerando que
permaneceu no imovel por apenas 17 dias, e de que a pericia final foi
realizada sem sua presengca, comprometendo a sua imparcialidade.
Locatdrio que é obrigado a restituir o imével no estado em que o
recebeu. Exegese do art. 23, inciso Ill, da Lei do Inquilinato. Cldusula
7, § 72, do Contrato de Locacdo de Imdvel Residencial que consigna a
obrigaco de entregar o imdével com  pintura _nova
independentemente do seu estado de conservacdo. Respeito aos
principios da pacta sunt servanda, intervencdo minima e
excepcionalidade da revisGo contratual. Inteligéncia do art. 421 do
Codigo Civil, alterado pela Lei de Liberdade Econémica. Elementos
trazidos aos autos que corroboram a tese autoral. Requerida, em
contestagdo, que confirma ter estado presente na vistoria final.
Verossimilhan¢a razodvel do laudo final. Defesa alicerceada apenas
na brevidade da estadia que ndo é adequada ao standard probatdrio
exigido para o caso. Insuficiéncia probatoria. Ré que ndo apresentou,
nos autos, qualquer elemento concreto capaz de afastar a tese
descrita na inicial, ndo se desincumbiu do 6nus contido no art. 373, I,
do CPC/2015. De todo modo, diccéio da cldusula contratual que
aponta a obrigacdo de entregar o imdvel com nova pintura,
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independentemente do tempo de permanéncia ou do estado de
conservac@o verificado. Seguradora autora que comprovou ter
realizado o pagamento da indenizagdo securitdria ao segurado.
Direito a sub-rogagdo comprovado. Inteligéncia dos art. 346 e 786 do
Cddigo de Civil e da Sumula 188 do E. STF. Senten¢ca mantida por seus
proprios fundamentos. Inteligéncia do artigo 252 do Regimento
Interno deste E. Tribunal de Justica. RECURSO DESPROVIDO. (272
Camara de Direito Privado — Apela¢do n. 1051342-38.2021.8.26.0506
— Relatora Celina Dietrich Trigueiros — Acérdao de 31 de janeiro de
2025, publicado no DJE de 24 de fevereiro de 205, sem grifos no
original).

Por forga do § 11, do artigo 85, do Codigo de Processo
Civil, os honorarios devidos pela apelada aos advogados do apelado devem
ser majorados em R§ 500,00 (quinhentos reais), ressalvando, porém, que
aquela ¢é beneficiaria da justica gratuita (fls. 108), estando suspensa,
portanto, a exigibilidade das verbas sucumbenciais, nos termos do § 3°, do

artigo 98, do diploma processual civil.

IIT — Conclusao.

Diante do exposto, nega-se provimento ao recurso,
mantendo incélume o pronunciamento judicial vergastado, nos termos da

fundamentacao supra.

MOURAO NETO
Relator

(assinatura eletrénica)
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