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ESTADO DO RIO DE JANEIROD

172 CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 262 CAMARA CIVEL)
APELACAO CIVEL N° 0828824-51.2025.8.19.0002

APELANTE: ANA PAULA DE OLIVEIRA MULATINHO

APELADO: FERNANDO GOMES FIGUEIREDO DA SILVA
RELATORA: DES. SANDRA SANTAREM CARDINALI

Ementa: DIREITO CIVIL. APELAGCAO CIVEL. ACAO DE DESPEJO
POR FALTA DE PAGAMENTO. CONTRATO VERBAL DE
LOCACAO. INADIMPLEMENTO PARCIAL. CERCEAMENTO DE
DEFESA. RECONVENGAO. REPETICAO DE INDEBITO. RECURSO
DESPROVIDO.

I. Caso em exame

1. Apelacéo civel interposta contra senten¢a que indeferiu a gratuidade
de justica, julgou procedente o pedido de despejo por falta de
pagamento, decretou a rescisédo do contrato de locagéo e determinou
a desocupacdo do imdvel, julgando improcedente o pedido
reconvencional de repeticdo de indébito. 2. A parte ré reconheceu a
existéncia da relacao locaticia e admitiu o inadimplemento de parte dos
aluguéis, alegando quitacdo dos meses de abril e agosto de 2025, e
pleiteou a condenacdo do autor & repeticdo em dobro dos valores
cobrados referentes a tais competéncias.

Il. Questdo em discusséao

3. Cinge-se a controvérsia recursal em (i) saber se houve cerceamento
de defesa em raz&o do julgamento antecipado da lide sem producgéo
de prova oral; e (ii) saber se subsiste mora suficiente para justificar a
rescisdo da locacao e se é cabivel a repeticdo de indébito.

Il. Razbes de decidir

4. N&o configura cerceamento de defesa o julgamento antecipado
guando os elementos constantes dos autos sdo suficientes para a
formacdo do convencimento do juizo e a prova requerida é
desnecesséria a solucao da controvérsia, nos termos dos arts. 355, I,
e 370 do CPC. 5. A existéncia da relagéo locaticia e o inadimplemento
de parte dos aluguéis s&o incontroversos, sendo irrelevante a apuragéo
de vicio de consentimento na assinatura do termo de confissdo de
divida para o deslinde da demanda. 6. A parte ré ndo comprovou a
quitacao integral dos encargos locaticios, subsistindo inadimplemento
referente aos meses de maio, junho e julho de 2025, o que autoriza a
resciséo do contrato de locacéo, conforme art. 9° da Lei n® 8.245/1991.
7. A alegacao de duvida quanto a conta bancaria do locador nao
justifica a manutencao do inadimplemento, cabendo a locataria utilizar
meios legais para promover o pagamento e obter quitacdo. 8. A
repeticdo de indébito em dobro, prevista no art. 940 do CC, exige
demonstracdo de ma-fé do credor, o que néo se verifica no caso, pois
subsistem parcelas incontroversamente inadimplidas e ndo h& prova
de cobranca de divida integralmente quitada. 9. Assim, diante da
inadimpléncia da locatéria, a procedéncia do pedido € medida que se
impde.

IV. Dispositivo
10. Recurso desprovido.
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Dispositivos relevantes citados: CPC, arts. 355, I, 370, 373, Il, 85, § 11;
CC, art. 940; Lei n°® 8.245/1991, art. 9°.

Jurisprudéncia relevante citada: STJ, Tema Repetitivo n° 622; TJ/RJ,
Apelacdo Civel 0157560-65.2021.8.19.0001, Des. Arthur Narciso de
Oliveira Neto, 24/10/2024; TJ/RJ, Apelagdo Civel 0000903-
33.2022.8.19.0075, Des. Humberto Dalla Bernardina de Pinho,
12/03/2025.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos da apelacao civel de referéncia,
em que sdo partes as acima indicadas, ACORDAM os Desembargadores que integram
a 172 Camara de Direito Privado (antiga 262 Camara Civel) do Tribunal de Justi¢a, no
sentido do julgamento do presente recurso nos termos da certiddo de julgamento a ser
lavrada pela Secretaria.

RELATORIO

Trata-se de apelacdo civel interposto por ANA PAULA DE OLIVEIRA
MULATINHO contra sentenca proferida pela M.M. Juiza de direito Fabiana de Castro
Pereira Soares, da 42 Vara Civel da Comarca de Niter6i, nos autos da agéo de despejo
por falta de pagamento, movida por FERNANDO GOMES FIGUEIREDO DA SILVA,
nos seguintes termos (index 282374966):

‘FERNANDO GOMES FIGUEIREDO DA SILVA ajuizou Agéo de
Despejo por Falta de Pagamento em face de ANA PAULA DE
OLIVEIRA MULATINHO alegando, em sintese, que celebrou contrato
verbal de locacdo com a ré relativo ao imovel situado na Avenida
Almirante Ary Parreiras, 77 — apto. 201, Icarai, nesta cidade, e que os
aluguéis e encargos (IPTU e condominio j& inseridos) no valor de
R$1.500,00 ndo vém sendo pagos regularmente desde abril de 2025.
Relata que a ré vinha efetuando os pagamentos ja com atraso, sem a
cobranca de multa e demais encargos, contando com a
condescedéncia do autor, na conta de sua titularidade no Banco ltaq.
Que restou acordado com a ré de que ela efetuaria 0 pagamento dos
meses de abril/25, maio/25, junho/25 e julho/25 e que, em setembro,
quitaria 0 més correspondente ao més de agosto daquele ano, o que
néo veio a ser cumprido.

Requer a rescisdo do contrato e a intimacdo da ré para desocupar o
imoével fixando-se o prazo de 15 (quinze) dias, sob pena de ser
expedida a ordem de despejo. Inicial e documentos insertos nos
indexadores 219513500/219516644.
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Despacho proferido em id. 222115533 determinando a citacdo da ré
para contestar ou purgar a mora.

Citada, a ré apresenta contestacao em id. 274061313, acompanhada
de documentos, em que reconhece a existéncia da relacéo locaticia e
admite estar inadimplente, mas ressalta que o pleito de despejo carece
de objeto quanto ao més de abril de 2025, uma vez que o depdsito de
R$1.500,00 (mil e quinhentos reais) foi efetuado em 22/04/2025
diretamente na conta do locador, conforme comprovante anexado a
peca de defesa.

Anuiu sobre a relacéo locaticia, de natureza verbal, que sempre foi
pautada pela harmonia até o advento de problemas de salde do
locador, que sofreu um AVC e a subsequente intervencédo de sua irma,
a Sra. Arlete. Assevera que jamais se furtou ao pagamento e que em
julho de 2025, ao tentar regularizar débitos pontuais, foi atraida ao
escritorio da patrona do autor, onde foi submetida a uma situacao de
coacdo moral e erro, ocasido em que teria sido compelida a assinar um
Termo de Confisséo de Divida.

Aduz ainda que teria sido informada falsamente que a conta bancaria
do autor junto ao Banco Ital estava encerrada, sendo orientada a
depositar em contas de terceiros. Que ao verificar com a instituicao
bancéaria que a conta permanecia ativa, a ré, agindo com a diligéncia
necessdria, optou por manter os depdsitos na conta oficial do credor
para evitar o pagamento indevido a quem nao detinha poderes
representativos comprovados por instrumento publico.

Informa que houve o pagamento dos aluguéis referentes aos meses de
abril/2025 (depésito em 22/04/2025) e agosto/2025 (depdsito em
02/09/2025). Que tais comprovantes anexados & contestacao, retiram
a liquidez e a certeza da planilha de débitos apresentada pelo autor,
evidenciando que a pretensédo de despejo por falta de pagamento é,
em parte, fundada em obrigacdes ja extintas pela quitacédo.

Argumenta que a presente demanda ndo deve ser analisada apenas
sob o prisma gélido do inadimplemento, mas sim sob a 6tica da Funcao
Social do Contrato e da Dignidade da Pessoa Humana. Reconhece o0s
meses de maio, junho e julho de 2025 como pendentes de
regularizacéo integral, uma vez que os pagamentos de abril e agosto
ja foram comprovadamente vertidos aos cofres do locador.

Formula pedido reconvencional para que o autor seja condenado na
repeticdo de indébito por valores j& cobrados, no montante de
R$6.000,00.

Réplica em id. 278145992, em que o autor também se manifestou
sobre o pedido reconvencional.

E o relatério. Decido.

Conheco diretamente do pedido, atendendo ao disposto no art. 355, |
do CPC, diante da desnecessidade de producao de outras provas.

Deixo de designar audiéncia de conciliacdo ante o desinteresse
manifestado pela parte autora.
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Trata-se de acdo de despejo por falta de pagamento, em que a ré
citada, apresenta contestacao, onde ndo nega o débito, mas apenas
alega que teria sido falsamente informada de que o autor teria mudado
de conta e que, posteriormente teria sido coagida a assinar uma
confissé@o de divida.

No caso, aré ndo pede para purgar a mora daquilo que entende devido,
limitando-se a dizer que houve excesso na planilha apresentada, ja que
teria pago dois meses em aberto, mas que assumia ter outros meses
ainda em aberto.

Mesmo que a ré tivesse sido falsamente informada acerca do
encerramento da conta do autor, teria outros meios iddéneos a efetuar
0 pagamento, o que ndo justifica a sua inadimpléncia.

Ressalte-se que mesmo tendo comprovado o pagamento de dois
meses em atraso - dentre outros ainda em aberto, apés a propositura
desta - ndo é motivo algum para justificar o pedido reconvencional na
condenacdo do autor a repeticdo em dobro, ja que tais parcelas
decorriam de sua prépria obrigacdo como locataria.

A acédo é somente de despejo, e ndo tendo a parte ré efetuado a purga
da mora, ndo h& que se discutir o quantum devido.

Considerando que a parte ré néo trouxe aos autos qualquer documento
a comprovar a sua alegada hipossuficiéncia econdémica, o pedido de
gratuidade de justica resta indeferido.

Pelo exposto, nos termos do artigo 487, | do CPC, resolvo o feito com
apreciagdo do mérito e JULGO PROCEDENTE O PEDIDO, decretando
a rescisao do contrato de locacao, e, em consequéncia, decretando o
despejo do imovel situado Avenida Almirante Ary Parreiras, 77 — apto.
201, Icarai,, nesta cidade. Em relacdo ao pedido reconvencional,
JULGO-O IMPROCEDENTE nos termos da fundamentacao supra.

Condeno a ré no pagamento de custas processuais e honorarios
advocaticios, que arbitro em 10% (dez por cento) sobre o valor
atribuido a causa.

Concedo a ré o prazo de 15 (quinze) dias para desocupacdao voluntaria,
nos termos do art. 63 da Lei n.° 8.245/91. Expeca-se, oportunamente,
mandado de notificacao e despejo.

Transitada em julgado a decisdo, certifique-se quanto ao correto
recolhimento das custas e, ndo havendo requerimento das partes, dé-
se baixa e arquivem-se.

P.L*

Em suas razbes recursais (index 07), a parte ré pugna, preliminarmente,
pela gratuidade de justica, arguindo, ainda, nulidade da sentenca por cerceamento de
defesa. Aduz que o feito foi julgado antecipadamente, apesar do requerimento de
producao de prova oral destinada a comprovar vicio de consentimento na assinatura do
termo de confisséo de divida, o qual foi firmado mediante coagéo e em estado de perigo.
No mérito, alega que comprovou o pagamento dos aluguéis referentes aos meses de
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abril e agosto de 2025, pelo que a improcedéncia do pedido e a procedéncia da
reconvencgdo sdo medidas que se impdem, com aplicagdo da sancéo prevista no art.
940 do Cddigo Civil, diante da cobranca judicial de divida ja paga.

Contrarrazdes apresentadas pelo apelado, sem questbes preliminares,
pugnando pelo desprovimento do recurso (index 288179804).

Intimacdo da recorrente para demonstrar a miserabilidade alegada, sob
pena de indeferimento da gratuidade de justica (index 705).

Em grau recursal foi deferida a gratuidade de justica a parte re.

E o relatorio.

VOTO

O recurso é tempestivo e adequado a impugnacao pretendida, isento de
preparo, ante a gratuidade de justica deferida & apelante, satisfeitos os requisitos de
admissibilidade em conformidade com o CPC.

Trata-se de acdo de despejo por falta de pagamento ajuizada por
FERNANDO GOMES FIGUEIREDO DA SILVA em face de ANA PAULA DE OLIVEIRA
MULATINHO, fundada em contrato verbal de locacdo residencial, mediante aluguel
mensal de R$ 1.500,00, incluidos IPTU e condominio, alegando a parte autora que 0s
aluguéis e encargos ndao vem sendo pagos pela locataria desde abril de 2025.

Em sua peca de bloqueio (index 274061313), a parte ré reconheceu a
relacdo locaticia e a existéncia de parcelas inadimplidas, sustentando, contudo, que
efetuou o pagamento dos aluguéis de abril e agosto de 2025, ndo considerados na
planilha apresentada pelo autor, permanecendo em aberto as competéncias de maio,
junho e julho daquele ano. Alega que foi coagida a assinar termo de confissdo de divida
e que recebeu informacdes divergentes sobre a conta bancaria destinada ao pagamento
dos aluguéis. Em reconvencdao, requer a condenacdo do autor a repeticdo do indébito,
no valor de R$ 6.000,00, em razdo da cobranca das parcelas que afirma ja estarem
quitadas.

A sentenca indeferiu a gratuidade de justica e julgou procedente o pedido,
para rescindir a relacéo locaticia e decretar o despejo da ré, concedendo-lhe o prazo de
15 dias para desocupagéo voluntaria do imdvel. Julgou, ainda, improcedente o pedido
reconvencional de repeticdo de indébito e condenou a demandada ao pagamento das
despesas processuais e honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o valor da
causa.

Cinge-se a controvérsia recursal a verificacdo da ocorréncia de cerceamento
de defesa em razdo do julgamento antecipado da lide e, no mérito, & subsisténcia da
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mora apta a ensejar a resolucéo da locacdo, bem como ao cabimento da repeticdo em
dobro postulada em reconvencéo.

Preliminarmente, a nulidade da sentenca ndo merece acolhimento.

N&o configura cerceamento de defesa o julgamento antecipado quando os
elementos constantes dos autos se mostram suficientes a formacdo do convencimento
e a prova requerida é desnecessaria ao deslinde da controvérsia, nos termos dos arts.
355, I, e 370 do CPC.

No caso dos autos, embora a apelante tenha requerido a producéo de prova
oral com a finalidade de demonstrar a alegada coacdo na assinatura do termo de
confissdo de divida, a dilacdo probatoria se mostra desnecessaria a solucdo da
controvérsia.

Com efeito, a existéncia da relagdo locaticia e o inadimplemento s&o
incontroversos. A propria ré, em contestagdo, reconheceu que os aluguéis referentes
aos meses de maio, junho e julho de 2025 permaneciam pendentes, limitando-se a
afirmar a quitacdo das competéncias de abril e agosto daquele ano.

Nesse passo, a apuracao de eventual vicio de consentimento na assinatura
do termo de confissdo de divida ndo possui aptiddo para modificar o resultado da
demanda, uma vez que a obrigacdo decorre da propria relagdo locaticia e o
inadimplemento de parte dos aluguéis foi expressamente admitido pela locatéria,
independentemente do referido instrumento.

Rejeita-se, pois, a preliminar.

Em que pese o inconformismo manifestado pela recorrente, verifica-se que
o decisum atacado conferiu solucdo adequada a questdo, ndo havendo provas que
justifique o alegado.

A Lei 8.245/91 dispde, em seu art. 9°, que a locacao pode ser desfeita, entre
outras hipéteses, pela falta de pagamento do aluguel e demais encargos.

Assim, cabe a parte ré comprovar a quitacdo integral dos encargos
cobrados, na forma do art. 373, Il, do CPC, por se tratar de fato extintivo do direito
autoral.

Nesse passo, ainda que considerados 0s comprovantes apresentados pela
ré relativos aos meses de abril e agosto de 2025, permanece incontroverso o
inadimplemento das competéncias de maio, junho e julho de 2025.

Assim, eventual inexatiddo da planilha apresentada pelo locador quanto a
incluséo de parcelas posteriormente demonstradas como quitadas n&o descaracteriza
a mora nem afasta o direito a resolucédo da locacdo, diante da existéncia de outros
aluguéis vencidos e nédo pagos.
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A alegacédo que foi informada sobre o encerramento da conta bancaria do
locador e orientada a efetuar pagamentos em contas de terceiro também néo socorre a
apelante, sendo certo que, eventual divida quanto a pessoa legitimada ao recebimento,
ndo justifica a manuten¢éo do inadimplemento, dispondo a locatéria de meios legais
adequados para promover 0 pagamento e obter a correspondente quitacao.

Igualmente ndo merece reparo a improcedéncia da reconvencao.

A apelante pretende a aplicagdo da sancéo prevista no art. 940 do Cdodigo
Civil em razéo da inclusédo dos aluguéis de abril e agosto de 2025, os quais afirma que
ja foram pagos.

Todavia, a incidéncia da penalidade prevista no referido dispositivo exige a
demonstragdo da méa-fé do credor, conforme entendimento firmado pelo STJ no Tema
Repetitivo n® 622.

No caso dos autos, inexiste comprovagéo de que o autor tenha demandado
por divida integralmente satisfeita. Ao contrario, subsistem parcelas locaticias
incontroversamente inadimplidas, circunstancia que deu causa ao ajuizamento e
justifica a pretenséo de rescisdo da locagéo.

A mera inclusdo de competéncias posteriormente comprovadas como
guitadas, na planilha, desacompanhada de demonstracdo inequivoca da ma-fé do
locador, ndo autoriza a imposicao da penalidade pretendida.

Assim, diante da inadimpléncia da parte ré, conclui-se que a procedéncia do
pedido autoral € medida que se impde.

Neste sentido, precedentes desta Corte de Justica:

APELACAO CIVEL. SENTENCA (INDEX 559) QUE JULGOU
PROCEDENTES OS PEDIDOS PARA CONDENAR O REU AO
PAGAMENTO DE ALUGUEIS E DEMAIS ENCARGOS DA LOCACAO
VENCIDOS E NAO PAGOS ATE A EFETIVA DESOCUPACAO, ALEM
DE COTAS CONDOMINIAIS, IPTU, TAXAS DE INCENDIO, CONTAS
DE LUZ E AGUA. RECURSO DO DEMANDADO AO QUAL SE NEGA
PROVIMENTO. Cuida-se de acdo de cobranca de aluguéis e acessoérios
locaticios proposta por Locador em face do Locatario. O Autor logrou
éxito em comprovar que, em dezembro de 2019, firmou com o
Reclamado contrato verbal de locacdo. Segundo o ajuste, em razéo da
necessidade de reformas, no primeiro més, ndo seria cobrado aluguel
nem encargos; do segundo ao quarto més, seriam cobrados
R$10.000,00 e encargos; apds, seria cobrado o valor de R$15.000,00 e
encargos. Assim, tem-se por demonstrado o fato constitutivo do direito
autoral, tal como exigido pelo art. 373, I, do CPC. Em defesa, o
Requerido ndo comprovou o pagamento dos aluguéis cobrados,
vencidos a partir de dezembro de 2020, 6nus que lhe incumbia, de
acordo com o art. 373, Il, do CPC, limitando-se a alegar que o imovel
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necessitaria de reformas e que ndo estaria em condi¢cdes de
habitabilidade. Vale notar que o Locatario ingressou com demanda em
face do Locador visando obrigar o proprietario a realizar obras no imovel
e a indenizéa-lo dos prejuizos que alegou ter sofrido, todavia, os pedidos
foram julgados improcedentes com transito em julgado em julho de 2023.
Como o Suplicado ndo conseguiu provar qualquer fato extintivo,
impeditivo ou modificativo do direito autoral, o pedido desta demanda
deve ser julgado procedente, a fim de condena-lo ao pagamento dos
aluguéis e demais encargos (cotas condominiais, IPTU, taxas de
incéndio e contas de consumo) até a desocupacgdo. (0157560-
65.2021.8.19.0001 — APELACAO Des(a). ARTHUR NARCISO DE
OLIVEIRA NETO - Julgamento: 24/10/2024 - DECIMA SETIMA
CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 262 CAMARA CiVEL).

APELACAO CIVEL. ACAO DE COBRANCA. CONTRATO DE
ALUGUEL. ATRASO NO PAGAMENTO DE ALUGUEIS MULTAS, IPTU
E CONTAS DE ENERGIA ELETRICA. SENTENCA DE PROCEDENCIA.
INSURGENCIA DOS REUS, ADUZINDO, PRELIMINARMENTE, A
NULIDADE DA SENTENCA POR CERCEAMENTO DE DEFESA
DIANTE DO INDEFERIMENTO DA PROVA ORAL. NO MERITO,
REQUER A IMPROCEDENCIA DOS PEDIDOS AUTORAIS,
ALEGANDO QUE A RESCISAO DO CONTRATO SE DEU POR CULPA
DA AUTORA QUE ALUGOU O IMOVEL SEM CONDICOES DE USO. 1.
PRELIMINAR DE CERCEAMENTO DE DEFESA - O JUIZ E O
DESTINATARIO DAS PROVAS, CABENDO A ELE AFERIR SOBRE A
NECESSIDADE OU NAO DA PRODUCAO DE DETERMINADA
PROVA, PODENDO INDEFERIR AQUELAS INUTEIS OU
MERAMENTE PROTELATORIAS. INTELIGENCIA DO ARTIGO 370,
PARAGRAFO UNICO, DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL.
CONTROVERSIA DOS AUTOS QUE VERSA SOBRE O
CUMPRIMENTO OU NAO DO CONTRATO FIRMADO ENTRE AS
PARTES, MEDIANTE O PAGAMENTO DOS ALUGUEIS E ENCARGOS
REFERENTES AO IMOVEL LOCADO PELOS REUS, ORA
APELANTES, DE MODO QUE DESIMPORTANTE SE AFIGURA PARA
A SOLUCAO DA QUESTAO POSTA NOS AUTOS, O DEPOIMENTO
DE EVENTUAL TESTEMUNHA. QUANTO AO MERITO, A AUTORA
COMPROVA O DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL PELA RE, ASSIM
COMO OS VALORES DEVIDOS. PARTE RE QUE NAO COMPROVOU
FATO IMPEDITIVO, MODIFICATIVO OU EXTINTIVO DO DIREITO DA
AUTORA, ONUS QUE LHE INCUMBIA, NA FORMA DO ART. 373, I,
DO CPC. NAO HA NOS AUTOS COMPROVAGCAO DE QUE A
DETERIORACAO DO IMOVEL FOSSE ANTERIOR A LOCACAO OU
QUE A RE TENHA NOTIFICADO A IMOBILIARIA OU A
PROPRIETARIA A FIM DE REALIZAR OS REPAROS NO IMOVEL.
RECURSO A QUE SE NEGA PROVIMENTO. (0000903-
33.2022.8.19.0075 - APELAGAO Des(a). HUMBERTO DALLA
BERNARDINA DE PINHO - Julgamento: 12/03/2025 - QUINTA
CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 242 CAMARA CIVEL).
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Isso posto, VOTO no sentido de NEGAR PROVIMENTO ao recurso,
majorando-se a verba honoréria fixada na sentengca em 2%, na forma do artigo 85 § 11
do CPC, observada a gratuidade de justica deferida.

Rio de Janeiro, na data da sessé&o de julgamento.

DES. SANDRA SANTAREM CARDINALI
Desembargadora Relatora
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