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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1007971-40.2022.8.26.0554, da Comarca de Santo André, em que ¢ apelante
RICARDO DANTAS CASANTE, ¢ apelada MARIA CLAUDIA JACINTO DE
OLIVEIRA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 32* 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 ANDRADE NETO
(Presidente) E CLAUDIA MENGE.

Sao Paulo, 7 de janeiro de 2025.
VALENTINO APARECIDO DE ANDRADE

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Processo n° 1007971-40.2022.8.26.0554
Apelante: RICARDO DANTAS CASANTE
Apelado: MARIA CLAUDIA JACINTO DE OLIVEIRA

VOTO N° 7210

APELACAO CIVEL. CONTRATO DE LOCACAO
RESIDENCIAL. ACAO DE  RESCISAO
CONTRATUAL, CUMULADA COM OUTROS
PEDIDOS, CONEXA COM ACAO DE DESPEJO.

SENTENCA QUE, JULGANDO EM CONJUNTO
AMBAS AS LIDES, JULGOU IMPROCEDENTES
OS PEDIDOS FORMULADOS NA ACAO DE
RESCISAO DE CONTRATO, ACOLHENDO
PARTE DAS PRETENSOES FORMULADAS NA
ACAO DE DESPEJO.

APELO DO AUTOR DA ACAO DE RESCISAO
DO CONTRATO INSUBSISTENTE.
CONTROVERSIA FATICO-JURIDICA
INSTALADA EM AMBAS AS ACOES CONEXAS
E QUE RADICA NO DEFINIR EM QUE
CONTEXTO AS EXPECTATIVAS DOS
CONTRATANTES FORAM FRUSTRADAS E
QUAL DELES DEU CAUSA A ISSO,
REVELANDO-SE CORRETA A VALORACAO
QUE O JUIiZO DE ORIGEM LEVOU A CABO
NESSE CONTEXTO, EM QUE SUBLINHOU NAO
EXISTIR PREVISAO CONTRATUAL EXPRESSA
PARA ALICERCAR A SOLUCAO AS LIDES,
FAZENDO ASSIM APLICAR, COMO CRITERIO,
A EXPERIENCIA COMUM PARA CONTRATOS
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SEMELHANTES, O QUE TEM APOIO NO
ARTIGO 375 DO CPC/2015.

RESCISAO QUE SE HA ATRIBUIR AO
LOCATARIO, AUTOR DA ACAO DE RESCISAO
DO CONTRATO, POR TER PAGO A TIiTULO DE
ALUGUERES VALOR INFERIOR AO
AJUSTADO NO CONTRATO, CONQUANTO SE
DEVA RECONHECER, NA LINHA DE
ARGUMENTACAO DA R. SENTENCA, QUE A
LOCADORA TAMBEM DEU CAUSA A
RESCISAO, NA MEDIDA EM QUE ENTREGOU
O IMOVEL LOCADO SEM TOTAIS
CONDICOES DE USO.

SOLUCAO DITADA PELA R. SENTENCA QUE,
ASSIM, ESTABELECE UM JUSTO
EQUILIBRIO ENTRE AS PARTES EM FACE DE
UM CENARIO DE RESCISAO DO CONTRATO A
QUE AMBAS DERAM CAUSA, O QUE
JUSTIFICA NAO SE APLIQUE A MULTA
CONTRATUAL PARA A HIPOTESE DE
RESCISAO.

SENTENCA MANTIDA. APELO DESPROVIDO.
ENCARGOS DE SUCUMBENCIA, COM A
MAJORACAO DOS HONORARIOS DE
ADVOGADO.

RELATORIO

Trata-se de apelagdo interposta pelo autor, contra sentenca de fls.
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638/660, que rejeitou a preliminar de impugnagdo ao valor da causa erigida pelos
locatarios a acdo de despejo, reconhecendo legitimo o quantum delimitado. No
mérito, a r. sentenga julgou improcedente a demanda original e parcialmente
procedente a demanda conexa, por reconhecer (i) constituida a culpa concorrente das
partes na rescisdo do contrato, (ii) prejudicado o pedido de despejo dos réus na agdo
secundaria, uma vez comprovada a devolug¢do espontanea do imével locado e (iii) a
ndo conclusdo pericial acerca da legalidade no reajuste periédico dos alugueres
devidos, dada a incapacidade de se comprovar qual das duas versdes apresentadas

pelas partes da clausula 3.4. do contrato de locacao seria legitima.

Entdo, interposta a presente apelacdo sob fls. 662/670, em que,
inconformado, insurge-se o autor da demanda original, ora recorrente, contra a r.
sentenca por reconhecer a culpa concorrente das partes no distrato. Nesse contexto,
reitera a tese inicial de que a rescisdo do contrato se deu por culpa exclusiva da ré¢,
que teria reajustado indevidamente os alugueres devidos, supostamente conservada
apos restar inconclusivo o laudo pericial que analisou a autenticidade da cldusula que
dispds sobre a matéria nos ajustes juntados pelas partes. Subsidiariamente, requereu a
substitui¢do do indice IGPM pelo IPCA ao fim de atualizar monetariamente as
prestagdes locaticias ainda inadimplidas — sob fundamento de propiciar o equilibrio

contratual.

Em oportunidade de contrarrazdes, a apelada reiterou o
entendimento da r. sentenca, indicando a impossibilidade de reconhecimento de
culpa unilateral de uma das partes no distrato. Ademais, impugnou o pedido

subsidiario do recorrente por constituir conflito direto com a previsdo ajustada no
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contrato de locagao

Recurso tempestivo, preparado e contra-arrazoado as fls. 677/683.

Nao houve oposicdo ao julgamento virtual.

FUNDAMENTACAQ

O recurso niao merece provimento.

No presente caso, o autor alega que a ré alterou unilateralmente o
valor do aluguel antes do prazo estipulado, caracterizando, em sua visdo, uma quebra
contratual e uma afronta aos principios da boa-fé e do pacta sunt servanda. Todavia,
a analise do contrato revela que, embora a intencdo do autor fosse a de ndo ter
reajuste antes de 30 meses, ndo ha evidéncias suficientes de que tal clausula era
expressa e inequivoca. De acordo com a jurisprudéncia desta Camara, deve-se
respeitar o contetdo pactuado, mas é necessaria a comprovagao clara da obrigagdo ou
restricdo alegada. Nao tendo o autor demonstrado a existéncia de cldusula expressa
que determinasse a auséncia de reajuste nos primeiros trinta meses, o pedido ndo

pode prosperar.

Ademais, a declaracdo de culpa concorrente na rescisdo contratual
deve considerar a conduta de ambas as partes, especialmente quando ha indicios de
que os descumprimentos sdo reciprocos e afetam a relacdo contratual de forma
mutua. No caso, a sentencga analisou provas que indicam tanto o inadimplemento

parcial de alugueres pelo autor quanto o reajuste praticado pela ré, embora sem
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conclusdo pericial que permita definir a autenticidade das clausulas que regem o
reajuste. Desse modo, a sentenca acertadamente optou por reconhecer a culpa

concorrente.

Ja em relagdo a modificacdo de indices de corre¢do pactuados, deve
haver fundamento robusto, como um desequilibrio econdmico-financeiro evidente e
comprovado. No entanto, ndo basta a mera alegagdo de variagdo elevada para que o

Judiciario intervenha na livre escolha das partes quanto ao indice de corregdo.

O autor fundamenta o pedido de substituicdo do IGPM pelo IPCA
argumentando que o primeiro tem apresentado variagdes excessivas, gerando
onerosidade e despropor¢ao. Entretanto, em respeito a autonomia contratual, é
necessario ponderar que, na auséncia de comprovagao de que a aplicacdo do IGPM
desvirtua completamente a base objetiva do contrato, o pedido ndo encontra respaldo.
A corre¢do pelo IGPM, ainda que varidvel, ndo ¢ em si abusiva, e cabe as partes
definir o indice a ser utilizado ao formalizar o contrato. Nao havendo desequilibrio

desproporcional que impega o cumprimento contratual, ndo € justificavel substituir o

indice.

O que significa dizer que a solugdo ditada pela r. sentenca
estabelece um justo equilibrio entre as partes em face do cendrio gerado pela
rescisdo, com a correta valoragdo do juizo de origem no sentido de que a rescisdo foi
causada por ambas as partes, o que de resto justifica ndo se tenha feito aplicar a multa

contratual.

Por meu voto, nego provimento ao recurso de apelacdo, mantida
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ar. sentenca.

Adota-se o regime de sucumbéncia nos moldes em que a r.
sentenga o estabeleceu, cuidando aqui de aplicar a regra do artigo 85, paragrafo 11,
do CPC/2015, para majorar os honorarios do patrono da autora da a¢do de despejo,
honorarios que passam a ser de 15% (quinze por cento), considerada a base de

calculo fixada na r. sentenga.

VALENTINO APARECIDO DE ANDRADE
RELATOR
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