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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1001281-47.2023.8.26.0493, da Comarca de Regente Feijo, em que ¢ apelante
PAULO KLEITON BONFIM (@JUSTICA GRATUITA), ¢ apelada MARIA
ELIZABETE DOS SANTOS BENTO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 27* 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 participagio dos Desembargadores ROGERIO
MURILLO PEREIRA CIMINO (Presidente sem voto), DAISE FAJARDO
NOGUEIRA JACOT E LUIS ROBERTO REUTER TORRO.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
ALFREDO ATTIE

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

REGENTE FEIJO
PAULO KLEITON BONFIM (JUSTICA GRATUITA)
MARIA ELIZABETE DOS SANTOS BENTO

VOTO N.° 27.369

LOCACAO COMERCIAL. EMBARGOS A EXECUCAO.
Sentenca de parcial procedéncia dos pedidos parcialmente
reformada. Excesso de execu¢do. Auséncia de comprovante
de pagamento de aluguéis e de faturas de consumo.
Pagamento que se comprova por recibo, nos termos do art.
319 e art. 320 do CC/2002. Embargante que nao se
desincumbiu do 6nus contido no art. 373, I, do CPC. Danos
no imovel, todavia, ndo comprovados pela embargada. Para
fins de condenacdo do locatirio ao pagamento de
indeniza¢do por danos ao imovel alugado, ¢ necessaria a
existéncia de vistorias de entrada e saida ou outro meio de
prova idoneo. Precedentes. Auséncia de vistoria de entrada e
de saida. Embargada que ndo se desincumbiu do Onus
contido no art. 373, II, do CPC. Multa contratual afastada.
RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

Vistos.

Cuida-se de embargos a execugao, envolvendo locacao

comercial, cujos pedidos foram julgados parcialmente procedentes pela sentencga

de fls. 171/178, “para reconhecer o excesso de execugdo de R$ 1.259,66 (mil,

duzentos e cinquenta e nove reais e sessenta e seis centavos), havendo, ainda, o

crédito exequendo principal de R$ 6.533,03 (seis mil, quinhentos e trinta e trés

reais e trés centavos). Em razdo da sucumbéncia reciproca e por for¢ga do disposto
nos artigos 82, § 2° 84; 85, §§ 2° e 16; e 86, todos do Cddigo de Processo Civil,

arcara cada parte com metade das custas e despesas processuais, bem como

quanto aos honorarios advocaticios sucumbenciais, devidos ao respectivo patrono

da parte contraria, cuja verba fixo em 20% (vinte por cento) do valor atualizado da

causa, salientada a gratuidade da justica concedida as fls. 92 e 166.”.
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Apela o embargante (fls. 181/184) pretendendo a anulacao
ou a reforma parcial da sentenca. Alega, em sintese, o seguinte: a) a sentenca
desconsiderou os comprovantes de quitacdo dos aluguéis, das cotas de agua e
energia elétrica; b) a sentenca ndo levou em consideragéo as melhorias realizadas
pelo apelante no imével, que foram devidamente comprovadas; c) a multa

contratual aplicada é descabida, pois nao houve descumprimento do contrato.
Recurso tempestivo e devidamente preparado.
Contrarrazbes a fls. 122/129.

Recebe-se o apelo nos efeitos legais.
E O RELATORIO.

O recurso comporta parcial provimento.

Cuida-se de embargos a execugao, envolvendo locagéo

comercial.

A exequente e locadora MARIA ELIZABETE DOS SANTOS
BENTO move execucao de titulo extrajudicial em face do executado e locatario
PAULO KLEITON BONFIM (autos n° 1000651-88.2023.8.26.0493). Alega, em
sintese, que o executado deve a quantia de R$ 7.792,69 (atualizada: R$ 8.155,96),
referente a somatdéria dos seguintes débitos: aluguel de outubro/2022 a
fevereiro/2002; agua de julho/2022 a margo/2023; parcelamento de agua de
abril/2022 a dezembro/2023; manutencido do imdével (material e mao de obra), de
julho/2021 a 2023; e multa contratual, de julho/2022 a fevereiro/2023.

Nos embargos a execugao, alega a embargante, quanto aos
aluguéis, que pagou os valores devidos, com exceg¢do apenas dos meses de
janeiro/2023 e fevereiro/2023, afirmando, ainda, que a embargada ndo deu o
recibo. Com relagcdo a conta de agua, sustenta que a embargada nao juntou cépia
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do acordo com a Sabesp e, quanto a energia, haveria necessidade de reducédo de
seu valor. Quanto as condi¢cdes do imdvel, argumenta que a entrega se deu nas
mesmas condi¢gdes, nao havendo, ainda, vistoria. Por fim, aduz que a multa
contratual era indevida, pois quem rompeu a avenga foi a embargada, tendo sido a

embargante expulsa do imével.

Os pedidos foram julgados parcialmente procedentes pela

sentenca de fls. 171/178, nos seguintes termos:

“A pretensao é parcialmente procedente.

Frise-se que cabia a parte embargante a apresentacao de
recibo de pagamento, pois o 6nus probatério da quitacdo & do
devedor, a qual se verifica mediante prova documental.

(...)

Extrai-se dos autos que, em 01/07/2021 (fls. 25/26), houve a
celebragao do contrato de locagdo comercial, pelo prazo de doze
meses, com valor mensal do aluguel em R$ 600,00, inexistindo
duvida de ter havido o pagamento dos alugueres relativos a
julho/2021 a agosto/2022. Evidenciado que, em julho de 2022,
houve a renovagdo do contrato com reajuste do aluguel para o
valor de R$ 700,00, mas que, posteriormente, foi fixado o novo
valor locaticio em R$ 670,00 (fls. 58/71). E, ainda, ndo ha duvida
de que a devolugao do imdével ocorreu no dia 13/02/2023.

Ante a auséncia da prova documental de quitagdo, ndo se
pode concluir ter igualmente havido a quitagdo dos alugueis
referentes a setembro a dezembro de 2022 e janeiro de 2023,
devendo ser destacado que a embargada informou que nao cobra
do embargante os treze dias que ele permaneceu no imével no
més de fevereiro de 2023, com pagamento para margo de 2023 (fl.
52).

Verifica-se, in casu, que, além do dever da parte
embargante de efetuar o pagamento dos alugueres, durante o
periodo da locagéo, também deveria efetuar o pagamento da conta
do consumo de agua, estando comprovada a existéncia de
débitos, devidos pela parte embargante, vez que referente ao
periodo da locacao fls. 111/113, sem o locatario ter igualmente
apresentado prova documental da que quitou esses.

Vislumbra-se, além disso, que o embargante também
deveria arcar, durante a locagdo, com o equivalente a 70% da
conta do consumo de energia elétrica, além do dever de ter que
manter o imével locado em perfeito estado de conservagédo e
limpeza e assim restitui-lo a embargada.

Conquanto devido pelo embargante os débitos de energia,
porque nao apresentou prova documental de quitagdo, referente
aos meses de Fevereiro e Margco de 2023, consoante reconhecido
pela prépria credora, ha a necessidade da corregdo do valor que
equivocadamente apontou no processo principal, referente a conta
do més de margo/2023, em que foram cobrados 70% do valor
referente a trinta dias, cujo correto parametro é o equivalente a
treze dias de permanéncia do devedor no imével, de modo que
devido pelo embargante, referente aos meses de Fevereiro e
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Margo de 2023 (fls. 147/148): (R$ 324,26*70%=) R$ 226,98 + R$
51,71 (=R$ 159,10*70%*13/28) = R$ 278,69 e ndo R$ 338,35 (fl.
52), havendo, com isso, excesso de execugdo, neste topico, de R$
59,66.

No que tange aos débitos referentes a manutengdo do
imovel - materiais e mao de obra, tendo o embargante aduzido
que, quando alugou o imdvel, precisou fazer a pintura externa e
interna e, ainda, oportuno destacar constar no ajuste firmado entre
as partes, na clausula “DECIMA SEXTA: DAS DISPOSICOES
ESPECIAIS: Fica convencionado entre as partes que os (02) dois
primeiros meses de aluguel, ficara quitado pela locadora, tendo em
vista a reforma do objeto locado realizado pelo locatario.”, sendo
que, mesmo assim, conforme se extrai as fls. 58/59, o embargante
acabou por quitar, portanto, em duplicidade, referidos dois
primeiros alugueres, de modo que, com isso, até mesmo para
evitar-se enriquecimento indevido da credora-embargada,
evidenciado excesso de execugdo, aqui, de R$ 1.200,00 (=R$
600,00 + R$ 600,00).

Mantidos, porém, os valores cobrados a titulo de materiais
no valor de R$ 468,30 (fl. 89) e de mao de obra R$ 800,00,
apontados como arcados pela locadora em razdo e apés a
devolugao do imovel, vez que deixou o devedor de impugna-los a
contento, ou seja, por exemplo, mediante apresentagédo de auto de
vistoria subscrito pela credora (ou por representante dela) de que
Ihe foi restituido o imével nos moldes que inicialmente locado.

Conclui-se, ainda, ante o inadimplemento contratual do
locatario-embargante, ser ele, outrossim, devedor da multa
contratual, nos termos da clausula “DECIMA QUINTA: DA
CLAUSULA PENAL:” e, por corolario, no valor de R$ 670,00, haja
vista constar no “Paragrafo Unico” da sobredita clausula que “Fica
estipulado entre as partes contratantes que o valor da clausula
penal sera reajustada toda vez que ocorrer alteragao do valor do
aluguel, respeitando sempre a proporcionalidade do reajuste que
sera automatico, bem como seu pagamento ndao exime, no caso de
rescisdo, a obrigagdo do pagamento dos aluguéis e danos
causados no imével locado.” (fl. 26).

N&o interfere o desfecho dos autos o contetdo dos links de
fls. 90/91.

(...)

In casu, esta a parte embargante em (varios) débito(s) em
relagdo a parte contraria, tendo apenas havido o recélculo daquilo
que, de fato, é devido.

Destarte, verifica-se, ao final, excesso de execugdo no total
de R$ 1.259,66, sendo assim devido a parte credora, ndo o
principal de R$ 7.792,69 (fl. 52), mas sim R$ 6.533,03.”

A sentenga comporta reparo.
Foi reconhecido o excesso de R$ 1.259,66, em razao de

recalculo dos débitos de energia e de pagamento em duplicidade de dois meses de

aluguéis.
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De fato, nos termos do art. 319 e art. 320 do CC/2002, o
pagamento se comprova por recibo e, quanto aos aluguéis e demais faturas
restantes, ndo tendo a embargante juntado o recibo, ndo ha prova de seu

pagamento. Nao se desincumbiu, assim, do énus contido no art. 373, |, do CPC.

Com razao a apelante e embargante, todavia, com relagéo

aos gastos com mao de obra, material de construgdo e multa contratual.

Para fins de condenacao do locatario ao pagamento de
indenizacao por danos ao imovel alugado, é necessaria a existéncia de vistorias de

entrada e saida ou outro meio de prova idéneo.

Nesse sentido:

LOCACAO DE IMOVEL — CONTRATO VERBAL - ACAO
DECLARATORIA DE ANULACAO DE TERMO DE ENTREGA DE
CHAVES E RECIBO C.C. INDENIZATORIA POR DANOS NO
IMOVEL — ViCIOS DO CONSENTIMENTO PREVISTOS NA LEI
CIVIL NAO COMPROVADOS — DANOS NO IMOVEL - AUSENCIA
DE VISTORIA DE ENTRADA E SAIDA - INVIABILIDADE DE
AVERIGUAR REAL ESTADO DE CONSERVACAO DO IMOVEL
ANTES DO PACTO LOCATICIO - INDENIZAGCAO INDEVIDA -
LOCADOR QUE NAO SE DESINCUMBIU DE SEU ONUS
PROBATORIO - IMPROCEDENCIA DA ACAO MANTIDA —
RECURSO NAO PROVIDO. | - A parte supostamente prejudicada
deve efetivamente demonstrar que a sua vontade, no ato da
celebragao do negdcio, estava maculada por um dos vicios do
consentimento previstos na lei civil, situagdo nio verificada na
hipotese; Il — A auséncia de vistoria inicial e final capazes de
autorizar conclusao segura sobre o real estado do imodvel, torna
incabivel o pleito de ressarcimento a esse titulo.

(TJSP; Apelacao Civel 1000181-98.2016.8.26.0009; Relator (a):
Paulo Ayrosa; Orgdo Julgador: 312 Camara de Direito Privado;
Foro Regional IX - Vila Prudente - 42 Vara Civel; Data do
Julgamento: 04/03/2021; Data de Registro: 04/03/2021)

LOCACAO. Acédo de cobranca. Sentenca de improcedéncia.
Interposigcéo de apelagédo pela autora. Preliminar de cerceamento
de defesa arguida pela autora esta relacionada ao mérito da
demanda, e como tal sera examinada. Exame do mérito.
Celebragdo de contrato de locacdo de imovel residencial.
Pretensdo de ressarcimento de valor despendido para realizagao
dos reparos necessarios a restituicdo do imével locado ao seu
estado de conservacdo original. Ndo acolhimento. O acolhimento
da pretensdo formulada pela autora exigia a apresentagdo de
vistorias de entrada e saida do imdvel locado, realizadas sob o
crivo do contraditério, e/ou a produgdo de pericias técnicas, a fim
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de atestar os estados de conservagdo do imdével no inicio e no
término da locagdo, bem como apurar eventuais danos advindos
durante a vigéncia da relagdo locaticia, mas tais provas nido foram
integralmente produzidas nestes autos. Auséncia de apresentagao
de laudo de vistoria de saida realizado com a participagao das
partes interessadas e de producdo de pericia contemporanea ao
término da locagao. Inexisténcia de provas aptas a demonstrar os
danos efetivamente causados ao imoével locado em razdo de mau
uso durante a vigéncia da relagdo locaticia, o que afasta a
pretensdo de condenagdo das rés ao ressarcimento do valor que
teria sido despendido para restituir o bem ao seu estado de
conservagao original. Julgamento de improcedéncia da presente
acao de cobranga era mesmo medida imperiosa. Manutengao dar.
sentenga. Apelagéo nao provida.

(TJSP; Apelacao Civel 1000923-91.2018.8.26.0288; Relator (a):
Carlos Dias Motta; Orgdo Julgador: 262 Camara de Direito Privado;
Foro de Ituverava - 12 Vara; Data do Julgamento: 17/02/2021; Data
de Registro: 17/02/2021)

Apelagdo. Agao de cobranga. Locagdo de imovel residencial -
Sentencga de parcial procedéncia - Apelo da corré - Auséncia de
recibo de entrega de chaves e vistoria de saida - Conjunto fatico-
probatério indica o término da locagdo em 30/04/2015 - Alugueis
de margo e abril de 2015 devidos - Despesas com pintura e mao-
de-obra - Auséncia de previsdo no contrato a respeito da
obrigagao de entregar o imoével pintado - Inexisténcia de termo de
vistoria de entrada e saida - Afastada a condenagéo ao pagamento
de gastos com pintura/reforma. Recurso parcialmente provido.

(TJSP; Apelacao Civel 1037815-86.2015.8.26.0002; Relator (a):
Maria Cristina de Almeida Bacarim; Orgéo Julgador: 292 Camara
de Direito Privado; Foro Regional Il - Santo Amaro - 42 Vara Civel;
Data do Julgamento: 03/04/2019; Data de Registro: 03/04/2019)

No caso, ndo ha vistoria de entrada e nem de saida, mas
meras fotos juntadas a inicial da execucéao (fls. 30/39) e um recibo de material de
pagamento de construcdo (fls. 57). Os documentos juntados ndo comprovam, por
si sO, quaisquer danos ao imdével imputaveis a parte apelante. Nao se desincumbiu

a apelada, assim, do 6nus contido no art. 373, Il, do CPC.

Igualmente ndo é caso de incidéncia de multa contratual,
prevista na clausula 152. Nao ha prova de violagdo ao contrato, mas mero
inadimplemento de aluguéis e encargos, cuja consequéncia nao resulta no

pagamento da multa postulada, mas sim de encargos moratérios.
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Ante o exposto, da-se parcial provimento ao recurso.

ALFREDO ATTIE
Relator
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