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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n® 0006865-
93.2020.8.26.0016, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante PANELLI &
ARRUDA CONSULTORIA DE IMOVEIS S/C LTDA, é apelado NESTOR
SILVEIRA SANTIAGO (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 34* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento parcial ao recurso, nos termos que constarao do acordao. V. U., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CRISTINA
ZUCCHI (Presidente sem voto), GOMES VARJAO E ROMOLO RUSSO.

Sao Paulo, 27 de marco de 2025.
CELINA DIETRICH TRIGUEIROS

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N° : 10.608

APELACAO N° : 0006865-93.2020.8.26.0016

COMARCA : SAO PAULO

APELANTE : PANELLI & ARRUDA CONSULTORIA DE IMOVEIS
S/C LTDA.

APELADO (A) : NESTOR SILVEIRA SANTIAGO

JUIZ : DR. (A) CAMILA RODRIGUES BORGES DE AZEVEDO

APELACAO. Acio judicial. Locagdo. Caugdo. Sentenca de
procedéncia. Recurso apresentado pela parte requerida.
EXAME: preliminar de ilegitimidade passiva da corré
imobilidria afastada. Existéncia de relagdo juridico-
obrigacional entre a parte autora e a correquerida, que
realizou a intermediacdo da locacdo do imovel. Teoria da
assercdo. Contrato de locacdo celebrado entre locatario e o
locador. Valor de caug¢do dado em garantia pelo locatario
que foi depositado em conta bancéria da imobiliaria, que,
posteriormente, efetuou a devolugdo para o locador, diante
da auséncia de autorizacdo deste para ressarcimento do
montante ao locatario, sob a justificativa de que era
necessaria a realizagdo de reformas no imdvel. Ré que agiu
como mandataria do locador e atuou dentro dos limites das
orientacdes e poderes que foram conferidos pelo mandante,
que € unicamente responsavel pela auséncia de devolugao
do valor da caucdo. Inteligéncia do artigo 663 do Codigo
Civil. Falha na prestacdo de servigos pela imobiliaria nao
demonstrada. Parte autora que ndo se desincumbiu do 6nus
da prova dos fatos constitutivos do direito, o que lhe
incumbia nos termos do artigo 373, inciso I, do CPC.
Sentenca reformada. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto

contra a r. sentenga de fls. 254/258, que julgou procedente a presente

acgao.

verbis’:

Apelagdo Civel n°

[13

O dispositivo da r. sentenga estabeleceu “in
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“(...) Ante todo o exposto, com fincas no art.
487, inciso I, do Codigo de Processo Civil, JULGO PROCEDENTE a
demanda para condenar os requeridos, solidariamente, a restitui¢do do
valor de R$ 5.400,00 (cinco mil e quatrocentos reais), corrigido
monetariamente pela tabela pratica do E. TJSP a partir do desembolso,
acrescido de juros de mora de 1% ao més a partir da citagao.

Por for¢ca da sucumbéncia, os requeridos
arcardo com o pagamento integral das custas e despesas processuais e
dos honordrios advocaticios, que fixo em 10% do valor atribuido a
causa, com fundamento no artigo 85, §2° do Codigo de Processo Civil.
(...) (fls. 257)".

Recorre a corré a fls. 273/292, alegando, em
sintese, que ndo celebrou contrato de locagdo com a parte autora, mas
apenas realizou a aproximacgdo das partes quanto a contratagdo e a
administra¢ao da locacdo; que o contrato previu que o locador receberia
garantia da locagdo no valor de R$ 5.400,00, depositado no dia
27/07/2017; que os locatarios apresentaram dificuldades para pagamento
das prestagdes locaticias; que o locador informou que desejava a
desocupagao do imovel em 27 de dezembro de 2019; que a entrega de
chaves ocorreu em 23 de janeiro de 2020; que o locador, antes de
autorizar a devolucdo da caugdo, pediu para vistoriar o imoével e
identificou a necessidade da realizacdo de reparos; que ndo ocorreu
consenso entre as partes, mesmo apos a realizagdo de reunido no imével;
que, diante disso, realizou a transferéncia do valor da caucdo para o
proprietario, porém o locatario ficou insatisfeito; que enviou e-mail ao
locador para resolucdo da questdo, porém nao obteve resposta; que €

parte ilegitima; que atuou apenas como representante do locador e que
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nao ha responsabilidade solidaria entre ela e o locador.
Contrarrazdes a fls. 295/299.

E o relatorio.

A apelag@o comporta conhecimento, porquanto
observados os requisitos de admissibilidade recursal “ex vi” dos artigos
1.009 e seguintes do Coédigo de Processo Civil.

Data venia do entendimento exarado em
primeiro grau, tenho que a r. sentenca comporta reforma, em parte.

A controvérsia recursal atém-se a legitimidade
passiva e a responsabilidade da imobiliaria corré pelo ressarcimento a
parte autora de valor de caucao dado em garantia no inicio da locacao.

De pronto afasta-se a alegagao de ilegitimidade
passiva da imobiliaria, tendo em vista que realizou a intermediacdo da
celebracdo do contrato de locacdo, havendo, portanto, relagdo juridico-
obrigacional entre ela e a parte autora, devendo ser aplicada a teoria da
asserc¢ao.

Nao obstante, o contrato de locacdo foi
celebrado entre o locatario e o locador (fls. 5 e seguintes).

A clausula denominada ‘“garantia da locagdo
(Deposito)" estabeleceu que:

“Em garantia da locagdo, o locatadrio deposita
nas mdos da imobiliaria PANELLI & ARRUDA, correspondente a
quantia de R$ 5.400,00 (Cinco mil e quatrocentos reais) neste ato. O
referido valor sera devolvido a Locataria quando findo ou rescindido o
presente contrato, devidamente atualizado pelos indices aplicaveis a

Caderneta de Poupanga, apos a mesma ter cumprido todas as clausulas
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e condigoes do presente instrumento (...) (fls. 5) .

E incontroverso que o valor da caugdo foi
depositado em conta bancéria da imobiliaria.

A correquerida, posteriormente, realizou
deposito do valor da caugdo ao locador (fls. 65) no dia 12 de fevereiro
de 2020, diante da auséncia de sua autorizagdo para devolucdo da
quantia para o locatario (fls. 57/64).

Portanto, a ré demonstrou ter agido como
mandatdria do locador e atuado conforme as orientacdes e poderes
conferidos pelo mandante, de modo que a responsabilidade por
eventuais danos ao locatario ¢ unicamente do locador, conforme se
extrai do artigo 663 do Cddigo Civil.

Diante disso, nao evidenciada falha na
prestacdo de servigos da imobiliaria corré, cujo 6nus da prova cabia a
parte autora, nos termos do artigo 373, inciso I, do CPC, impde-se o
reconhecimento da auséncia de responsabilidade pela devolucao do
valor da caucao.

Veja-se a jurisprudéncia em casos analogos:

“LOCACAO  RESIDENCIAL. OBRIGACAO DE FAZER E
INDENIZACAO  POR  DANOS  MATERIAIS E  MORAIS.
RESPONSABILIDADE CIVIL CONTRATUAL. FALHA NA PRESTACAO
DE SERVICOS DE INTERMEDIACAO. Autores pretendem compelir a
ré, administradora de imovel por eles locado para fins residenciais, a
devolugdo de valores irregularmente retidos, bem como ao pagamento
de multa contratual e indenizagdo por danos morais. Sentenga de

extingdo por ilegitimidade de parte. Apelo dos autores. llegitimidade
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passiva. Descabimento. Teoria da asserc¢dao. Condi¢oes da agdo aferidas
a luz dos fatos narrados na exordial. Precedentes do E. STJ. Autores que
imputam responsabilidade civil extracontratual a propria imobiliaria, e
ndo ao locador, em razdo de sua atua¢do particularmente considerada,
afirmando a ma prestacdao de seus servigos. Legitimidade configurada.
Preliminar afastada. Mérito. Auséncia de elementos probatorios
produzidos nos autos que apontem para qualquer conduta irregular da
requerida. Contratagdo locaticia estabelecida unicamente com o
proprietario do imovel, com clausula especifica de garantia por caugdo e
de sua retengdo em caso de descumprimento das obrigacoes assumidas.
Auséncia de pintura de algumas paredes no ato da entrega reconhecida
pelos autores. Valores retidos diretamente pelo locador. Presenga de
rachaduras e infiltragcoes que constituem matéria relacionada a rescisdo
contratual, e, portanto, deveriam ser direcionadas ao locador, com quem
a parte autora mantinha relacdo juridica. Multa contratual.
Aplicabilidade limitada as partes contratantes, por inadimplemento de
suas obrigacoes. Intermediadora que apenas repassou informagoes aos
locatarios, comunicagdo inserida nos servigos prestados por ela ao
locador contratante. Atuagdo profissional da qual ndo se depreende
qualquer conduta contrdria ao ordenamento juridico. Autores que ndo se
desincumbiram minimamente de seu onus quanto aos fatos constitutivos
do direito buscado (art. 373, I, do CPC). Responsabilidade civil
extracontratual ndo evidenciada. llegitimidade de parte afastada, pedido
improcedente. Recurso provido em parte”. (TJSP; Apelagcdo Civel
1017597-02.2023.8.26.0020; Relator (a): Mary Griin; Orgdo Julgador:
25“ Camara de Direito Privado, Foro Regional XII - Nossa Senhora do
O - 6° Vara Civel; Data do Julgamento: 26/02/2025; Data de Registro:
26/02/2025)

“Locacdo residencial — Pedido declaratorio de rescisao contratual c.c.
restitui¢do de caugdo (titulo de capitalizag¢do) c.c. pedidos indenizatorios

materiais e morais — Sentenca que julgou parcialmente procedente a
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a¢do para condenar os réus (locador e imobiliaria) a restituirem a
caug¢do as autoras, permitindo, porem o abatimento, mediante
compensagdo, dos créditos locaticios em aberto — Apelo de ambas as
partes — Autoras buscando o reconhecimento da culpa dos réus para
afastar as penalidades contratuais — Culpa, contudo, atribuivel as
autoras que por desavenga com vizinhos, locatarios de unidades
habitacionais situadas no mesmo imovel, desocuparam antecipadamente
o bem locado — Reconhecida, porém, a gratuidade concedida a uma das
autoras para suspender a execugdo da sua cota devida pela sucumbéncia
processual — Réus buscando a ilegitimidade da imobilidria, a
improcedéncia da a¢do em face do locador e a procedéncia do pedido
contraposto/reconvengdo apresentado — Legitimidade da imobiliaria
mantida pelo principio da asser¢do, mas com o julgamento da
improcedéncia da agcdo em face de si — Procedéncia parcial da agdo em
face do locador mantida, pois procedente o pedido de devolug¢do da
caug¢do pela via judicial — Auséncia de pedido contraposto ou
reconveng¢do nos autos — Mero pedido de compensagdo de valores
apontado na fase de conhecimento para ser observado na fase de
cumprimento de senteng¢a que ndo pode ser conhecido como pedido
contraposto ou reconven¢do — Recursos parcialmente providos”. (TJSP;
Apelagao Civel 1004081-58.2020.8.26.0168; Relator (a): Mario
Daccache; Org&o Julgador: 29 Camara de Direito Privado, Foro de
Dracena - 2 Vara, Data do Julgamento: 30/08/2024; Data de Registro:
30/08/2024)

“APELACAO. Locacdo de imével. Acdo de restituicio de caugdo.
Sentenca de procedéncia. Irresignacdao da ré. Descabimento. Caugdo
locaticia que foi prestada em razdo da rela¢do juridica estabelecida no
respectivo contrato. Imobiliaria que figurava apenas como mandataria
do negocio, em nome dos corréus/locadores. Responsabilidade dos
locadores pelo ressarcimento da caugdo indevidamente retida. Aplica¢do

do artigo 663 do CC. Multa contratual devida em razdo do
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descumprimento do contrato. Precedente desta C. Cdmara. Sentenga
mantida.  Recurso  ndo  provido”. (TJSP; Apelagao  Civel
1008072-22.2018.8.26.0068; Relator (a): Lidia Concei¢do; Orgdo
Julgador: 36“ Camara de Direito Privado; Foro de Barueri - 6 Vara
Civel; Data do Julgamento: 13/11/2023; Data de Registro: 13/11/2023)

Por isso, conclui-se que a apelagdo comporta
parcial provimento para reformar em parte a r. sentenca e julgar a acdo
improcedente em relacdo a imobiliaria corré.

Em razdo da sucumbéncia, arcard a parte autora
com custas, despesas processuais € honorarios advocaticios de 10% do
valor atualizado da causa, nos termos do artigo 85, §2°, do CPC,

observada a gratuidade processual (fls. 222).

Ante o exposto, DA-SE PARCIAL
PROVIMENTO ao recurso.

CELINA DIETRICH E TRIGUEIROS TEIXEIRA PINTO

Relatora
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