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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n°
1019879-22.2023.8.26.0114, da Comarca de Campinas, em que ¢ apelante ALEX
REIS SERVICOS DE FISIOTERAPIA LTDA., é apelada ALZIRA APARECIDA
SABBATINI DRUMOND VON ATZINGEN.

ACORDAM, em 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(a), que integra este
acordao.

’ O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores
ROGERIO MURILLO PEREIRA CIMINO (Presidente sem voto), ALFREDO
ATTIE E DAISE FAJARDO NOGUEIRA JACOT.

Sao Paulo, 25 de margo de 2025.
DARIO GAYOSO

RELATOR

Assinatura Eletronica



E—— TRIBUNAL DE JUSTICA
— S- E: PODER JUDICIARIO
: - Sao Paulo

Voto 7483

Apelacio 1019879-22.2023.8.26.0114
Apelante: ALEX REIS SERVICOS DE FISIOTERAPIA LTDA.
Apelada: ALZIRA APARECIDA SABBATINI DRUMOND VON ATZINGEN

Interessados: CLAUDIO CATELAR e IRACEMA DE AZEVEDO LIMA
CATELAR

Origem: Campinas — 5® Vara Civel

MM. Juiz: Leonardo Manso Vicentin

APELACAO — Locacio de im6vel. Rescisido contratual
com inexigibilidade de débito.

Respeitavel sentenca de improcedéncia da acéo
principal, e procedente a reconvenc¢io que condenou a
autor ao pagamento da multa rescisoria no valor de
R$8.900,00.

Insurgéncia da autora defendendo ser a multa indevida,
visto que a rescisio antecipada do contrato nio se deu
por sua culpa, mas da ré que tentou locar imdvel fora
dos padroes de seguranca e qualidade.
Subsidiariamente, que seja a multa reduzida levando-se
em consideracio que a locacido durou apenas 8 dias, em
atencio ao  principio da  razoabilidade e
proporcionalidade.

Parte autora que assinou o “Termo de Vistoria Inicial”
no qual ha o detalhamento de todos os pontos do imovel
que necessitava de consertos e reparos, com mais de 300
fotos, tendo expressamente aceitado a receber as chaves
em tais condicoes. Multa rescisoria que se impoe.

Multa que se revela excessiva e desproporcional, sendo
passivel de reducio, conforme previsto no artigo 413 do
Codigo Civil. Proporcionalidade na aplicacio da multa
que nio decorre do contrato, mas da lei. Tendo em vista
as circunstancias especificas do caso concreto, a multa
compensatdria comporta reduciio para 30%.

RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

Vistos.
Trata-se de apelagdo interposta contra respeitavel sentenga proferida

em acao de rescisao contratual de contrato de locagdo com inexigibilidade de débito
e pedido de tutela de urgéncia proposta por ALEX REIS SERVICOS DE
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FISIOTERAPIA LTDA, CLAUDIO CATELAR e IRACEMA DE AZEVEDO
LIMA CATELAR contra ALZIRA APARECIDA SABBATINI DRUMOND VON
ATZINGEN.

A agdo principal foi julgada improcedente e a reconvengdo
procedente para condenar a autora ao pagamento da multa por rescisdo antecipada
no valor de R$8.900,00 (p.476/482).

Apela o autor/reconvindo (p. 494/508) pretendendo o reconhecimento
de inexigibilidade da multa por rescisdo antecipada. Sustenta que compareceu no
imével por duas vezes para visitar € ndo vistoriar, mas que, ainda que rapidamente,
foi possivel constatar que havia alguns reparos a serem feitos como pequenos
consertos e pinturas. Destaca que, o contrato estabelece que os locatarios t€ém o
prazo de 10 dias para impugnarem o laudo de vistoria inicial, o que foi feito com a
elaboragdo de trabalho técnico de engenharia. Argumenta que os defeitos
identificados no imdvel dias ap6s o inicio da locacdo prejudicam a fruicdo da posse
do imdvel, sendo vicios que colocam em risco a estrutura do imovel como um todo e
a seguranca dos ocupantes, que s6 foram revelados apds a andlise técnica. Defende
ser a multa indevida, visto que a rescisdo antecipada do contrato ndo se deu por sua
culpa, mas da ré que tentou locar imovel fora dos padrdes de seguranca e qualidade.
Caso seja considerada alguma penalidade, que seja a multa reduzida levando-se em
consideragdo que a locagdao durou apenas oito (08) dias, em atengdo ao principio da
razoabilidade e proporcionalidade.

Contrarrazoes pela manutengdo do julgado (p. 515/526) ressaltando
que o autor fez duas visitas ao imdvel acompanhado do corretor da imobilidria,
tiraram davidas da recente reforma feita e mediram os comodos para verificar a
adequacdo dos equipamentos. Acrescenta que o autor teve a possibilidade de avaliar
o laudo de vistoria feito pela imobiliaria que evidenciava o problema de infiltracao,
optando por firmar o contrato, assumindo o risco de contratar sabendo que
precisariam do laudo e aprovacao da "ANVISA" para exercer atividades inerentes de
clinica de fisioterapia. Salienta que ndo ha recusa formal do oOrgdo oficial —
(ANVISA) quanto a liberacdo de alvarda de funcionamento, ¢ que o laudo
apresentado traz a opinido de um engenheiro, ndo sendo resposta do 6rgao oficial.
Conclui que o valor da multa deve ser mantido, visto que o estado do imovel nao
compromete sua finalidade de uso.

Recurso tempestivo e preparado (p. 509/510).
E o relatério.
VOTO.

Preservado o convencimento do MM. Juiz, o recurso comporta
provimento parcial.

A empresa autora Alex Reis Servicos de Fisioterapia LTDA celebrou
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com a ré contrato de locagdo comercial pelo valor mensal de R$3.000,00, com inicio
em 15/03/2023, pelo prazo de 24 meses, encerrando-se em 15/03/2025, pois o
imdvel seria utilizado como sede de sua atividade de fisioterapia.

Contudo, com apenas oito (08) dias da assinatura do contrato, a
locataria desistiu sob alegagdo de estar inadequado ao uso, em decorréncia de
defeitos identificados no imoével dias apos o inicio da locagdo que prejudicam a
fruicdo da posse, pois colocam em risco a estrutura do imovel e a seguranga dos
ocupantes, que so6 foram revelados apos a analise técnica.

Por isso requereu o reconhecimento de inexigibilidade da multa
rescisoria no importe de R$8.900,00, por ter o contrato sido rescindido por culpa da
locataria.

Ocorre que a locataria assinou o “Termo de Vistoria Inicial” em
13/03/2023 (p. 39/51) no qual ha detalhamento de todos os pontos do imével que
necessitavam de consertos e reparos, inclusive a ré trouxe mais de 300 fotos (p.
115-442) que afirma ter acompanhado o termo de vistoria inicial.

Como destacado na respeitavel sentenca (p. 479):

“O segundo ¢ que, conforme admitido pelos locatarios, consoante
termo de vistoria inicial as fls. 39/47, eles receberam o imovel em
objeto da locagdo com os apontamentos que o imovel possuia, ndo
sendo cabivel alegar que ndo sabia do estado que se encontrava a
casa, ainda mais quando o requerente fez visitas ao imovel antes
de celebrar o contrato.

A proposito, das imagens constantes no mencionado relatorio, ndo
se vislumbra a existéncia de vicios no imovel que implicassem a
impossibilidade de sua habitacdo e de seu uso para o fim a que se
destina.”

Mesmo que houvesse algum vicio oculto ou problema grave
descoberto nos primeiros dias de locagdo, a cldusula quarta resguarda o direito de
reclamacao (p.35/36):

“Clausula Quarta: O estado de conservacdo, estrutura,
acabamentos e equipamentos do imovel, bem como os pertences
que nele o(a,s) LOCADOR (A,ES) deixou(aram), encontram-se
perfeitamente caracterizados no TERMO DE VISTORIA INICIAL
subscrito pelas partes, que integra este instrumento para todos os
fins e efeitos de direito;

Paragrafo 1° - O(A,S) LOCATARIO(A,S) se obriga(m) a
comunicar ao(a,s) LOCADOR(A,ES) nos 10 (DEZ) dias seguintes
ao recebimento das chaves, mediante relacdo escrita, datada e
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assinada, outros defeitos que venha a encontrar no imovel e que
ndo hajam sido acusados no TERMO DE VISTORIA INICIAL, sob
pena de ndo o fazendo presumir-se, para todos os fins de direito,
encontrar-se o mesmo exatamente como relatado no termo de
vistoria inicial.”

Contudo, a autora, embora tenha encomendado o “Laudo de
Constatagao de Vistoria Inicial” elaborado por engenheiro em 21/03/2023 (p. 62-
91), a comunicagao foi feita por e-mail encaminhando o laudo técnico somente em
27/03/2023 (p. 101), 12 dias da assinatura do contrato e 11 dias depois do
recebimento de chaves, ocorrido em 16/03/2023 (p. 52).

Autora juntou o protocolo de entrega das chaves em 16/03/2023 (p.
52), “Termo de Vistoria Final” em 22/03/2023 (p. 53), e notificagdo extrajudicial da
autora a ré e a imobiliaria em 17/04/2023 (p. 55/59 e p. 60) impugnando a multa
rescisoria, decorridos mais de 30 dias.

Também ndo houve impedimento da atividade por alguma autoridade
legal, conforme expde o paragrafo segundo da clausula terceira do contrato (p. 35):

"Paragrafo 2° - Fica pactuado que se houver algum impedimento
legal, oposto por autoridade competente, para a ocupa¢do
pelo(a,s) LOCATARIO (A,S) do imével ora locado, o presente
Contrato rescindir-se-a de pleno direito, sem qualquer
indenizagdo ou multa contratual, bastando para tanto a
apresenta¢do do documento expedido por aquela autoridade,
indicando o impedimento."

Portanto, a rescisdo do contrato de locagdo se deu exclusivamente por
culpa da autora.

Assim, a multa compensatoria ¢ devida.

E certo que o contrato nio foi cumprido praticamente na integralidade
e em principio a multa proporcional seria no montante total. Acontece que tendo-se
em vista a finalidade do negocio e considerando que a locataria ndo obteve qualquer
vantagem no curto periodo de duragdo (08 dias), a penalidade revela-se excessiva e
desproporcional, sendo passivel de reducdo, conforme previsto no artigo 413 do
Codigo Civil:
“A penalidade deve ser reduzida eqiiitativamente pelo juiz se a
obrigacdo principal tiver sido cumprida em parte, ou se o
montante da penalidade for manifestamente excessivo, tendo-se
em vista a natureza e a finalidade do negocio”

A proporcionalidade na aplicacdo da multa, portanto, ndo decorre do
contrato, mas sim da lei.
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Portanto, tendo em vista as circunstancias especificas do caso
concreto, a multa compensatéria comporta reducdo para 30% do montante
estipulado (R$ 8.900,00); ou seja, R$2.670,00.

Neste contexto, pelo meu voto, DA-SE PARCIAL PROVIMENTO
AO RECURSO.

Diante do provimento parcial do recurso, ndo had espaco para
majoracao dos honoréarios a que foi condenado o recorrente na reconvengao.

Considera-se prequestionada toda a matéria constitucional e
infraconstitucional discutida, evitando-se, com isso, oposi¢do de embargos de
declaracdo para este fim (Stimulas 211 do Superior Tribunal de Justica e 282 do
Supremo Tribunal Federal).

DARIO GAYOSO
Relator
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