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| SENTENCA

Processo n°: 1003663-18.2025.8.26.0016

Classe - Assunto Procedimento do Juizado Especial Civel - L ocacédo de Imével
Requerente: Guilherme Sthefer Henrique de Oliveira

Requerido: Gp Empreendimentos e Participagdes Ltda

Juiz(a) de Direito: Dr(a). ELISA LEONESI MALUF

Vistos.

Dispensado o relatorio nos termos do art. 38 daLei n°9.099/1995.

FUNDAMENTO E DECIDO.

O feito comporta julgamento antecipado, nos termos do artigo 355, inciso |, do
Cadigo de Processo Civil, uma vez que a matéria debatida é preponderantemente de direito e as
provas documentais apresentadas sdo suficientes para o deslinde da causa, sendo desnecessaria a
producdo de outras provas em audiéncia.

Afasto a preliminar de incompeténcia suscitada pela requerida, fundada na
alegada necessidade de producéo de provapericial técnica complexa.

A controvérsia instaurada nos autos é singela e circunscrita a verificagdo da
existéncia- ou ndo - de danos indenizaveis em imoével locado, bem como a responsabilidade
pelo custeio de supostos reparos apos a devolucdo das chaves. Trata-se, portanto, de matéria
compativel com o rito dos Juizados Especiais, nos termos dos artigos 2° e 3° da Lel n° 9.099/95,
nado se evidenciando complexidade técnica apta a afastar a competéncia deste Juizo.

A prova necessaria a formacdo do convencimento judicial é eminentemente
documental, j& estando integralmente produzida nos autos, consistindo em contrato de locagéo,
laudos de vistoria de entrada e saida, fotografias e comprovantes de despesas. A andlise dessas
provas prescinde de conhecimento técnico especiaizado, sendo perfeitamente possivel ao
magistrado, com base nas regras de experiéncia comum e no exame critico dos documentos
apresentados, aferir se os a egados danos extrapolam o desgaste natural do uso do imovel.

Cumpre salientar, ademais, que a aegacdo de necessidade de pericia ndo pode ser
utilizada como estratégia processual para deslocar artificialmente a competéncia do Juizado
Especial, sobretudo quando a prépria requerida, em momento anterior, promoveu a cobranca

extrgudicial dos valores controvertidos com base exclusivamente em laudos e fotografias
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unilaterais. N&o é coerente sustentar, em juizo, gque tais elementos seriam insuficientes para o
julgamento da causa, apos té-los considerado adequados para fundamentar a cobranca.

Outrossim, ainda gque se cogitasse da producdo de prova pericial, esta se revelaria
manifestamente in6cua no caso concreto. O imoével foi desocupado em janeiro de 2025, havendo
noticia de realizacdo de reparos e da provavel alteracdo de seu estado fético, circunstancias que
inviabilizam a reconstrucdo fiel das condigdes existentes a época da entrega das chaves. A
realizacdo de pericia judicial meses apds os fatos ndo contribuiria para o esclarecimento da
controvérsia, afrontando os principios da celeridade e da economia processual que regem o
mi crossi stema dos Juizados Especiais.

Dessa forma, inexistindo complexidade técnica relevante e sendo suficiente a
prova documental j& produzida, rejeito a preliminar, reconhecendo a plena competéncia deste
Juizado Especial Civel para o julgamento da demanda.

A relagdo juridica entre as partes € incontroversa, assim COMO a rescisao
antecipada do contrato de locagéo e a data da entrega das chaves, ocorrida em 30/01/2025. A
controvérsia restringe-se a exigibilidade da cobranca do valor de R$ 2.570,00, referente a
supostos reparos de pintura, vidragaria e limpeza, bem como a validade da consignacdo do valor
incontroverso efetuada pelo autor.

Inicialmente, cumpre examinar a prova apresentada pela requerida para justificar
a cobranca dos aegados danos. O laudo de vistoria final foi elaborado de forma unilateral, sem a
participagdo ou assinatura do locatério, circunstancia que reduz significativamente sua forca
probatéria para fins de imputacdo de danos ao imovel.

A jurisprudéncia consolidada do Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo €
firme no sentido de que a vistoriafinal realizada sem a presenca do locatério, ainda que este tenha
sido previamente notificado, compromete a observancia do contraditério, principio essencial para
legitimar a pretensdo indenizat6ria por supostos danos ao imoével. Nessas hipéteses, o laudo
unilateral ndo se presta, por si sd, a comprovar que as avarias apontadas decorrem de mau uso
imputavel ao inquilino, sobretudo quando inexistente provatécnicaimparcial.

Nesse sentido, jadecidiu esta Corte:

“Laudo de vistoria final elaborado unilateralmente. Quebra do
principio do contraditorio. Auséncia, ademais, de comprovacdo dos
gastos supostamente realizados para o reparo. Condenacdo indevida."
(TISP, Apelacdo n° 1004230-15.2022.8.26.0320, Rel. Des? Cristina
Zucchi, 342 Camara de Direito Privado, j. 30/11/2023).
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No caso concreto, as fotografias apresentadas pela locadora - notadamente
aquelas referentes a suposta “sujeira’ ou “manchas’ em soféa e cadeiras - ndo demonstram, de
forma inequivoca, a ocorréncia de mau uso, especial mente porque ndo possuem padronizacdo de
iluminagdo, angulo ou resolucdo, limitando-se a revelar, quando muito, sinais compativeis com o
uso normal do bem. Fotografias unilaterais, desacompanhadas de pericia judicial ou vistoria
conjunta, ndo constituem prova robusta apta a afastar a presuncéo de desgaste natural .

Cumpre lembrar que o artigo 23, inciso Ill, da Lei n° 8.245/91 ndo impde ao
locatério a obrigacdo de devolver o imével absolutamente isento de deterioragdes, mas apenas de
restitui-lo no estado em que recebeu, ressalvadas aquelas decorrentes do uso normal. Assim, para
gue se possa exigir ressarcimento por danos, é imprescindivel a demonstragdo de que as avarias
ultrapassam esse limite, 0 que, em regra, demanda vistoria conjunta ou prova pericia imparcial,
inexistentes nos autos.

Superada a fragilidade probatéria do laudo unilateral, passa-se a analise do tempo
de ocupacdo do imovel e da natureza dos desgastes apontados. O contrato de locagdo vigorou por
exiguo periodo de aproximadamente 90 (noventa) dias, tendo o imével sido ocupado por uma
Unica pessoa. A |uz das regras de experiéncia comum, expressamente admitidas pelo artigo 5° da
Lei n® 9.099/95, e do disposto no artigo 23, inciso |11, da Lel n° 8.245/91, ndo se revela razoavel
exigir do locatario a realizagdo de repintura ampla do imével ou de limpeza extraordinaria apos
téo curto lapso temporal, na auséncia de prova caba de vandalismo ou avarias graves, como
rabiscos profundos, buracos ou danos estruturais, 0 que néo se verifica nas fotografias juntadas
aos autos.

A jurisprudéncia do Tribunal de Justica de S&o Paulo tem reiteradamente
reconhecido que a simples existéncia de manchas, riscos superficiais ou desgaste na pintura ndo
configura dano indenizavel, mas sim consequéncia natural do uso regular do imovel,
especialmente quando inexistente vistoria conjunta ou prova técnica imparcial. Exigir pintura
nova nessas circunstancias implica transferir ao locatario custos de manutencdo ordinéria, que
incumbem ao proprietario.

Nesse sentido, jadecidiu esta Corte:

“A obrigacdo de realizar pintura completa ndo pode ser imposta ao
locatario, pois configuraria enriquecimento sem causa do locador, que
busca transferir ao inquilino custos de manutencdo do imével, salvo
prova de que o bem foi recebido em estado de pintura nova.x (TISP,
Apelacdo n° 1058779-87.2021.8.26.0100, Rel. Des. Monte Serrat, 302
Camara de Direito Privado, j. 26/04/2024).
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No caso em exame, ndo ha demonstracdo de que o imoével tenha sido entregue ao
autor com pintura nova, tampouco de que os alegados danos extrapolem o desgaste natura
compativel com o curto periodo de ocupacdo. Ao revés, a prova produzida limita-se a laudo
unilateral e fotografias inconclusivas, insuficientes para afastar a regra legal segundo a qual o
desgaste natural é de responsabilidade do locador. A imposicdo de custos elevados de pintura e
limpeza extraordinaria ao locatario, nessas condigdes, configuraria enriquecimento sem causa,
vedado pelo ordenamento juridico, pois permitiria a locadora a renovacdo estética do imével as
expensas de quem o utilizou por periodo minimo e sem comprovagdo de mau uso.

NoO gue concerne a consignacdo em pagamento, o autor demonstrou inequivoca
boa-fé ao depositar judicialmente o valor de R$ 6.201,14, correspondente ao aluguel proporcional
e a multa rescisoria, valores gue reconheceu como devidos. A requerida, em contestacdo, ndo se
opbs ao levantamento da quantia, limitando a controvérsia aos valores referentes aos reparos,
razdo pela qual deve ser reconhecida a quitacdo das obrigacBes contratuais incontroversas,
afastando-se quaisquer efeitos da mora.

Por fim, o pedido contraposto formulado pela requerida ndo comporta
acolhimento.

Ao optar por explorar economicamente a locacdo de imével residencial
mobiliado, a requerida assume os riscos inerentes a atividade econdmica, inclusive aqueles
relacionados ao desgaste natural dos bens e a necessidade de manutencdo ordinaria decorrente do
uso regular pelo locatério. Ta circunstancia é inerente ao préprio modelo contratual adotado, ndo
sendo juridicamente admissivel transferir ao inquilino, de forma automética, os custos de
conservagdo que decorrem do uso norma do imével, sobretudo apos curtissimo periodo de
ocupacao.

Nos termos do artigo 373, inciso |, do Codigo de Processo Civil, incumbia a
requerida o 6nus de comprovar, de forma robusta e inequivoca, a ocorréncia de dano
extraordinério, imputével ao autor, bem como o nexo causal entre tal conduta e os valores
despendidos com os reparos aegados. Todavia, como amplamente examinado, a prova produzida
limita-se alaudo de vistoria unilateral, fotografias inconclusivas e recibos de despesas, elementos
gue, isoladamente, ndo sdo aptos a demonstrar a existéncia de mau uso grave, vandalismo ou dano
doloso por parte do locatério.

Cumpre destacar que a simples comprovacdo de gastos realizados pela locadora
ndo se confunde com a prova de dano indenizavel. O ordenamento juridico ndo autoriza que
despesas assumidas unilateralmente pelo locador - ainda que efetivamente realizadas - sejam

automaticamente imputadas ao locat&rio, sem demonstracdo de que tais custos decorrem de

1003663-18.2025.8.26.0016 - lauda 4

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003663-18.2025.8.26.0016 e codigo mxjMSStz.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ELISA LEONESI MALUF, liberado nos autos em 15/01/2026 as 12:04 .



fls. 363

e TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
y: :"‘:l:; COMARCA DE SAO PAULO

. +m FORO CENTRAL JUIZADOS ESPECIAIS CIVEIS
emmeioscss 28\ ARA DO JUIZADO ESPECIAL CIVEL - VERGUEIRO

RUA VERGUEIRO, 835, Sdo Paulo - SP - CEP 01504-001

conduta ilicita ou culposa deste Ultimo. Admitir o contrario significaria legitimar a transferéncia
irrestrita de despesas de manutencdo ao inquilino, esvaziando o contetdo do artigo 23, inciso I,
dalLe n°8.245/91 e violando o equilibrio contratual.

Além disso, o acolhimento do pedido contraposto implicaria, na prética, recompor
financeiramente a locadora por investimentos de manutencdo ou requalificacdo do imovel,
realizados ap6s a devolugdo das chaves, sem base probatéria suficiente para imputacdo de
responsabilidade ao autor. Tal solucdo configuraria enriquecimento sem causa, vedado pelo
ordenamento juridico, ao permitir que a requerida promovesse a renovagao estética e funcional do
bem as expensas de quem o utilizou por periodo minimo e sem comprovacdo de mau uso.

Por fim, registre-se que o pedido contraposto, tal como formulado, pretende
subverter a l6gica do microssistema dos Juizados Especiais, desocando ao locatério o risco do
empreendimento e invertendo, indevidamente, o 6nus probatério. Ausente prova técnica idénea e
imparcial a demonstrar dano extraordindrio imputavel ao autor, impde-se a improcedéncia
integral do pedido contraposto, bem como a manutencdo da tutela de urgéncia anteriormente
concedida.

Ante o exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE a pretensdo
deduzida na inicial e IMPROCEDENTE o pedido contraposto formulado pela requerida,
extinguindo o processo com resolucdo de mérito, nos termos do artigo 487, inciso |, do Cadigo de
Processo Civil, para:

a) DECLARAR rescindido o contrato de locagéo celebrado entre as partes, com
efeitos a partir da data da entrega das chaves, em 30/01/2025;

b) DECLARAR A INEXIGIBILIDADE do débito no valor de R$ 2.570,00
(dois mil, quinhentos e setenta reais), bem como de qualquer outr o montante cobrado atitulo de
reparos de pintura, vidracaria e limpeza decorrentes da vistoria de saida e objeto da presente
lide;

c) DECLARAR quitadas as obrigagdes locaticias incontroversas (aluguel
proporcional e multa rescisoria), em razdo da consignacao judicial realizada, e AUTORIZAR,
desde j&, a expedicdo de Mandado de L evantamento Eletrnico (MLE) em favor darequerida,
GP EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA, relativamente ao valor original de
R$6.201,14 (fls. 98/99);

d) CONFIRMAR E TORNAR DEFINITIVA atutelade urgéncia anteriormente
concedida (fls. 100/101), determinando que a requerida se abstenha de promover a inclusdo do
nome do autor em cadastros de inadimplentes, relativamente aos fatos discutidos nestes autos,

sob pena de multa a ser oportunamente fixada em caso de descumprimento.
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Sem custas e honorarios advocaticios nesta fase processual, nos termos do artigo
55 daLel n°9.099/95.

Eventual pedido de gratuidade judiciaria formulado e ndo apreciado no decorrer
do processo ou nesta sentenca serd analisado caso interposto recurso.

Para tanto, deverd a parte recorrente justificar seu pedido demonstrando, por meio
de documentagdo iddnea, estar em situacdo que se enquadra nas hipdteses da Lei n° 1.060/1950,
por meio dajuntada de:

i) cdpia da carteira de trabalho e comprovante de rendimentos atual;

ii) extratos bancérios dos Ultimos dois meses de todas as contas bancéarias

registradas no CPF da parte recorrente, conforme comprovado mediante extrato
do Sistema Registrato do Banco Central;

iii) copia das trés Ultimas declaracbes do Imposto de Renda ou declaracéo de
isencdo assinada pela parte (sujeita as penas do crime de falsidade); e de

iv) caso ndo junte holerite, devera juntar declaracdo assinada de proprio punho de
gue ndo exerce atividade empreséria e de que ndo é sicia de sociedade (em caso
contrario, devera juntar extrato completo da Junta Comercia e ultimo balanco,
Ultima declaracé@o de Imposto de Renda e Ultima Demonstracéo de Resultado do
Exercicio darespectiva empresa).

Frise-se gue os documentos devem ser completos, identificando nhome e CPF a

que se referem, bem como banco e dados das contas, ndo sendo aceitos paratanto prints de telade

celular de aplicativos de banco em gue ndo é possivel aferir a guem se refere a conta, tampouco a

integralidade das informacdes constantes naimagem.

Documentos com informacoes sigilosas como extratos bancérios e declaracdo de

imposto de renda devem ser categorizados como "documentos sigilosos' quando da juntada aos

autos pelo protocolo digital.

O ndo cumprimento das determinacbes acima, total ou parcialmente,
acarretara o indeferimento do pedido de concessio dos beneficios da gratuidade judiciaria
com a consequente necessidade do recolhimento do preparo recursal.

Em observancia ao Comunicado Conjunto n°® 373/2023, da Presidéncia do
Tribunal de Justica e da Corregedoria Geral da Justica, transcrevo o disposto no Comunicado CG
n° 1530/2021, item 12, acerca do recolhimento do preparo recursal nos Juizados Especiais, com as
atualizagbes decorrentes do Comunicado Conjunto n° 951/2023 da Presidéncia do Tribunal de
Justica e da Corregedoria Geral da Justica: "No sistema dos Juizados Especiais, em caso de

interposicdo do Recurso Inominado, deverd ser elaborada certid@o antes da remessa dos autos ao
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Colégio Recursal."
O preparo correspondera:

a) ataxajudiciaria de ingresso, no importe de 1,5% sobre o valor atualizado da
causa ou 2%, quando se tratar de execucgédo de titulo extrajudicial, para
recur sos inter postos a partir de 03/01/2024, observado o valor minimo de 5
UFESPs, a ser recolhida na guia DARE; devendo, a parte recorrente, no
momento do peticionamento, valer-se da funcionalidade que permite a
indicagdo do numero da guia DARE, para que assm sga redizada a
vinculagdo e a "queima' automatica da guia (Comunicado Conjunto n°
881/2020 da Presidéncia do Tribuna de Justica e da Corregedoria Geral da
Justica; Comunicado CG n° 1079/2020; e art. 1.093, § 5° das Normas de
Servico da Corregedoria Geral da Justica);
b) a taxa judiciaria de preparo, no importe de 4% sobre o valor fixado na
sentenca, se liquido, ou sobre o valor fixado equitativamente pelo magistrado,
seiliquido, ou ainda 4% sobre o valor atualizado atribuido a causa na auséncia
de pedido condenatério, por meio de DARE, observado o valor minimo de 5
UFESPs;
C) as despesas processuais, tais como aguelas atinentes ao envio de citacfes e
intimagBes pela via postal, utilizagdo de sistemas conveniados, publicagcéo de
editais etc. (recolhidas na Guia FEDTJ) e diligéncias do oficia de justica
(recolhidas em GRD).
d) em caso de ter sido realizada audiéncia de conciliagéo, ao valor referente
aos honorarios do conciliador fixado em R$ 82,41 (oitenta e dois reais e
quarenta e um centavos), com fundamento legal nos artigos 55 da Lel n°
9.099/1995, 13 daLei n° 13.140/2015 e 169, § 1°, do Cddigo de Processo Civil,
regulamentados pelas Resolugdes nimeros 809/2019 do TJSP e 125/2010 do
CNJ, vador este que também é considerado como despesa processua. O

pagamento do conciliador sera feito mediante depdsito judicial, juntando-se

0 comprovante nos autos.

O preparo serd recolhido de acordo com os critérios acima estabelecidos,
independentemente de calculo elaborado pela serventia, que apenas sera responsavel pela
conferéncia dos valores e elaboracéo da certidao para juntada aos autos.

Aos advogados interessados esta disponivel na pagina da internet deste Tribunal
planilha para elaboracdo do clculo do preparo, a partir da aba "Institucional" — "Primeira

Instancia’ — "Céculos de Custas Processuais' — "Juizados Especiais - Custas e Despesas' —
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"Planilhas elaborada para calcul os relativos a custas e despesas no ambito dos juizados especiais’
- "1. Planilha Recurso Inominado” ou diretamente pelo link:
https://www.tjsp.jus.br/Downl oad/ SPI/CustasProcessuai /1. Planil haRecursol nominado.xls

Na planilha estéo relacionados os links para emisséo da guia de recolhimento da
taxajudicidria (DARE), das despesas processuais (FEDTJ) e das diligéncias de Oficial de Justica
(GRD).

Duvidas poderdo ser dirimidas exclusivamente pela Centra de Suporte aos

Usuérios de Sistemas do TJSP, disponivel em: https.//www.suportesi stemastjsp.com.br/.

A correta classificacdo do documento quando do peticionamento eletrénico
confere mais agilidade na sua identificacéo e ao tramite do processo, cabendo ao advogado
ao cadastrar a peticdo por meio do link de " Peticdo Intermediaria de 1° Grau" indicar o

tipo de peticdo, no caso: " 38002 - Recurso Inominado”; " 38027 - Embar gos de Declaracdo” .

Transitada em julgado, certifigue-se e arquivem-se os autos.
P.R.I.C.

S0 Paulo, 15 dejaneiro de 2026.

ELISA LEONESI MALUF
Juiz(a) de Direito
(assinado digitalmente)
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