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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1024468-60.2022.8.26.0577, da Comarca de Sao José dos Campos, em que sao
apelantes MARINETE APARECIDA CERQUEIRA (JUSTICA GRATUITA),
DAVID CERQUEIRA BISER ¢ GABRIEL EDWARD BISER, ¢é apelado
ELISABETE APARECIDA LIBERATO.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 29* 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,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores NETO BARBOSA
FERREIRA (Presidente) E MARIO DACCACHE.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.
CARLOS HENRIQUE MIGUEL TREVISAN

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 27.769

APELACAO N° 1024468-60.2022.8.26.0577

COMARCA: SAO JOSE DOS CAMPOS (4% VARA CIVEL)

APELANTES: MARINETE APARECIDA CERQUEIRA DOS SANTOS, DAVID
CERQUEIRA BISER e GABRIEL EDWARD BISER

APELADA: ELISABETE APARECIDA LIBERATO

JUIZ DE PRIMEIRO GRAU: HEITOR FEBELIANO DOS SANTOS COSTA

LOCACAO - Imoével residencial - Sublocagéo - Agdo de despejo
por infragdo contratual cumulada com cobranga de multa - Agao
de rescisdo de contrato cumulada com cobranga de multa e
indenizagado por danos morais proposta pela locataria fundada em
descumprimento contratual pela locadora - Sentenga de
procedéncia da agao proposta pela locadora e de improcedéncia
da agao proposta pela locataria - Apelo da locataria e dos fiadores
- Sublocagdo comprovada e ndo consentida pela locadora - llicito
contratual praticado pela locataria - Multa exigivel, mas em valor

inferior, proporcional ao cumprimento do contrato - Agado
procedente em parte - Descumprimento contratual pela locadora
ndo caracterizado - Inexigibilidade da multa cobrada pela

locataria, bem como da indenizagdo por danos morais -
Ratificagdo da sentenga de improcedéncia da agdo por ela
proposta - Apelagao parcialmente provida

A sentenga de fls. 444/452, cujo relatorio € adotado,

tem o seguinte diSpOSitiVO: “Posto isso e considerando o mais que dos autos consta: 1.
JULGO PROCEDENTE a ag¢do de despejo para decretar o despejo da parte locataria do imovel
locado, deixando de determinar expedi¢do de mandado porque, verte dos autos, o imovel ja foi
restituido (fls. 555), e para condenar locataria e fiadores ao pagamento da multa prevista na
clausula XIX do contrato, com corre¢do monetaria a partir do ajuizamento da ag¢do de despejo e
acréscimo de juros de mora legais contados da citagdo. Em consequéncia, JULGO EXTINTO o
processo, com resolucdo do mérito, nos termos do artigo 487, I, do Cédigo de Processo Civil. Diante
da sucumbéncia, condeno locataria e fiadores ao pagamento das custas e despesas processuais
relativas a agdo de despejo, bem como ao pagamento dos honordrios advocaticios da parte locadora,
que arbitro em 10% do valor atualizado da a¢do de despejo (fls. 274 destes autos). Do pagamento de
tais verbas estard isenta a corré MARINETE APARECIDA CERQUEIRA enquanto perdurar a
condi¢do de beneficiaria da assisténcia judiciaria gratuita (fls. 543), nos termos do artigo 98 § 3°, do
Cédigo de Processo Civil. (...) 2. JULGO IMPROCEDENTE a acéo denominada de “RECISAO c/c
COBRANCA DE MULTA POR INFRACAO” e, em consequéncia, EXTINTO o processo respectivo, o
que faco com fundamento no artigo 487, I, do Codigo de Processo Civil. Diante da sucumbéncia,
condeno os autores ao pagamento das custas e despesas processuais, bem como dos honorarios
advocaticios da parte contrdaria, que arbitro em 15% do valor atualizado da causa. Do pagamento de
tais verbas estard isenta a autora MARINETE APARECIDA CERQUEIRA enquanto perdurar a
condi¢do de beneficiaria da assisténcia judiciaria gratuita (fls. 103 e 302 dos autos em apenso), nos

termos do artigo 98 § 3°, do Codigo de Processo Civil”.

Apelam a locatiria e os fiadores (fls. 456/475)
pleiteando a concessao de efeito suspensivo. No mérito, alegam que

houve o descumprimento contratual por parte da locadora, que “4 apelada,
enquanto locadora do imovel, comprometeu-se contratualmente a sanar quaisquer defeitos
estruturais e de funcionamento presentes no imovel locado, em especial aqueles que comprometessem
0 uso e gozo do bem pelos apelantes. No entanto, conforme evidenciado nos autos, essa obriga¢do
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ndo foi integralmente cumprida, caracterizando flagrante infra¢do contratual. O principal problema
identificado pelos apelantes foi a deficiéncia na banheira de hidromassagem, que apresentava falhas
graves no motor e no sistema de aquecimento, além de problemas com a pressao da dgua. Embora a
apelada tenha realizado uma substitui¢cdo parcial do motor, o problema persistiu, prejudicando o
pleno uso do imoével. Nos termos do art. 22, inciso 1V, da Lei 8.245/91 (Lei do Inquilinato), cabe ao
locador a responsabilidade de manter o imovel em bom estado, realizando as reparagdes necessarias

para garantir as condi¢des adequadas ao seu uso durante o periodo da locacdo”, que “4o nao
proceder com os devidos reparos na banheira de hidromassagem, item essencial para a
funcionalidade do imovel, a apelada violou seu dever contratual de garantir que o bem estivesse em
condi¢cées adequadas de habitabilidade. Nao menos importante, a apelante, demonstrou nos autos
(fls. 313), que a banheira era item essencial, tendo em vista, que em razdo das suas cirurgias e das
sessoes de fisioterapia, a banheira serviria para alivio das suas dores, tanto, que conhecendo dos
defeitos, imediatamente comunicou, visando obter solugoes efetivas para os problemas apresentados.
A inércia da apelada em resolver definitivamente o problema comprometeu o uso normal do imovel,
frustrando as legitimas expectativas dos apelantes, que confiaram na promessa de que o imovel
estaria em perfeitas condigdes para uso”, que “a APELADA, acabou dando causa para a
RESCISAO DO CONTRATO, tendo em vista a sua recusa injustificavel em sanar o vicio pré-existente
na banheira, mesmo apos a APELANTE ter notificado este fato, desde o inicio da locagdo,
despendendo de tempo e dinheiro pela busca de uma solug¢do no terreno amigadvel, com aparéncia de
éxito, quando a propria APELADA reconheceu e assumiu o compromisso de que corrigiria os
problemas, mas que ao final, abandonou o seu compromisso, impactando diretamente no interesse da
APELANTE em exercitar a sua faculdade de rescindir o contrato conforme previsdo da clausula IX,
paragrafo segundo do contrato. Devendo ser declarara a rescisdo contratual por culpa exclusiva da
APELADA, em razdo de todo transtorno, e omissdo em rela¢do aos problemas do imovel, que
acarretou em infragdo legal e contratual. Devendo ser condenada na multa prevista na clausula XIX
do contrato”, que “néo ha provas concretas nos autos que demonstrem de forma clara e
inequivoca que os apelantes tenham consentido ou autorizado a sublocagdo. O simples fato de um
terceiro, amigo da apelante Marinete, ter promovido a subloca¢do sem seu conhecimento ndo pode
ser imputado aos apelantes como infragdo contratual”, que “nao ha qualquer prova de que os
apelantes realizaram a sublocag¢do ou consentiram com ela. Conforme ficou demonstrado, a pratica
de sublocag¢do foi promovida por um amigo da apelante Marinete, que se hospedou temporariamente
no imovel e, sem o conhecimento dos apelantes, utilizou a plataforma Airbnb para sublocar o bem a
terceiros. A responsabilidade por essa pratica ndo pode ser imputada aos apelantes, uma vez que ndo

, . . . . ~
ha provas de que estes tenham sido coniventes ou se beneficiado financeiramente da sublocagdo’,

que “néo participaram da sublocagdo, sendo penalizados indevidamente por atos de terceiros. A
aplicagdo de uma medida tdo extrema, baseada em provas frageis, viola o principio da

proporcionalidade e gera uma injustica aos locatarios” € que “Tanto os locatérios (apelantes)
quanto a locadora (apelada) contribuiram para a deterioragdo do relacionamento contratual e para
o término antecipado da locagdo, o que, conforme entendimento doutrindario e jurisprudencial,

impede a imposi¢do de multa exclusivamente aos locatdrios” . Pedem, em carater
sucessivo, a reducao do valor da multa.

O recurso foi regularmente processado e respondido.
E o relatorio.

Fica desde logo observado que estd prejudicado, por
perda de objeto, o exame do pedido de atribuicdo de efeito suspensivo a
apelacao interposta pelos réus.

Cumpre mencionar que a locadora e apelada propos
contra a locataria e os fiadores acdo de despejo cumulada com cobranga
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de multa por infracao contratual, processo n
1036134-58.2022.8.26.0577, tendo por objeto o mesmo contrato de
locacdo.

Reunidos os processos em primeiro grau, as agoes
foram instruidas e julgadas simultaneamente.

A locataria, ora apelante, prop0s a presente acao de
rescisdo de contrato de locacdo cumulada com cobranga de multa por

infragdo contratual e indenizagdo por danos morais alegando que “foi
firmado contrato de locagdo residencial, intermediado pela (IMOVALLE NEGOCIOS
IMOBILIARIOS), com prazo de 30 (trinta) meses, onde a proprietiria recebeu presencialmente a
locataria ora requerente, para que esta ultima pudesse conhecer o imovel, sendo, portanto, possivel
de visita-lo e constatar visualmente o imovel em sua integralidade, observando inclusive a existéncia
da banheira de hidromassagem na suite principal. Apos conhecer, a locatdria assentiu em residir no
imovel, vindo a assinar contrato de locagdo aos dias 22/03/2022, com entrada no imovel e vigéncia a
partir do dia 01/04/2022 e com término para o dia 31/10/2024. Todavia, a locataria, apos adentrar
no imovel, restou prejudicada por 05 dias em razdo da falta no fornecimento de dgua no banheiro da
suite, chuveiro com defeito, falta de gds que acarretou prejuizos no preparo de alimentos e em
banhos gelados em razdo de problemas no chuveiro elétrico e no chuveiro a gas, for¢ando a
locataria a pagar a conta em atraso para restabelecimento do fornecimento. Informagées estas, que
foram compartilhadas com a imobiliaria administradora (IMOVALLE), que tomou conhecimento por
meio de mensagens eletronicas (WhatsApp), porém sem resolugdo, vindo a propria locataria a sanar
os defeitos apontados. No mais, a falta de agua, é fato inconteste, haja vista que o laudo de vistoria
que foi assinado digitalmente e que so foi possivel de se ter acesso ao seu conteudo apos a sua
assinatura, se mostrou no item 14.9, o apontamento “ndo saiu dgua para teste”. Ocorre ainda que, a
banheira de hidromassagem, logo apods o inicio da locagdo, também se apresentou TOTALMENTE
ineficiente para o uso, sendo observado a auséncia de motor e aquecedor que ndo constou no laudo
de vistoria. Insta salientar que ndo houve de forma inequivoca, qualquer especificagdo, seja ela
verbal quando da primeira visita da locataria ao imovel na companhia da proprietaria que preferiu
ser omissa ndo revelando naquele momento de que a banheira ndo funcionava, bem como a falta de
motor e aquecedor por ela retirado ou qualquer especificagdo por expresso, de quais seriam 0s
defeitos da banheira. Apenas constou no laudo de vistoria inicial, item 14.16, a expressdo: “‘ndo
funcionando”, devendo ficar registrado que a vistoria fora realizada de maneira UNILATERAL, sem
qualquer oportunidade de acompanhamento pela locatdria, vistoria esta, posterior a assinatura do
contrato de locagdo, bem como o acesso ao seu conteudo, somente foi possivel, apos a locataria
assinar digitalmente o documento. Ou seja, o aplicativo utilizado so permitia acesso ao conteudo
apos identificar a assinatura e dessa forma, ndo houve sequer a possibilidade de examinar o laudo de
vistoria antes mesmo de assinar. Ndo obstante, a locatdria ao observar o defeito, irresignada e
dentro do prazo convencionado para contestagdo do laudo de vistoria, de imediato comunicou a
imobiliaria administradora da mesma forma com o que fez referente aos outros defeitos retro
mencionados. Entretanto, ndo obteve autorizagdo da proprietaria para o conserto. Ocorre que, a
inutilizagdo da banheira, acarreta na supressdo de um comodo da casa, no caso o banheiro, que
deixou de ser utilizado pelos moradores, ou seja, ndo podem estes, desfrutarem em sua integralidade
do imovel. Ndo obstante, vendo a locataria que ndo obteria éxito nos reparos do imovel, decidiu
notificar extrajudicialmente a imobiliaria administradora e a proprietiria para tentativa de
composi¢do amigadvel dos reparos necessarios para o pleno funcionamento do imovel. Sendo,
portanto, a notificagdo extrajudicial recebida em 13/04/2022 por meio dos correios e
contranotificagcdo registrada aos dias 20/04/2022. Contudo, a proprietiria registrou na sua
CONTRANOTIFICACAO que: “se tratando de ato de mera liberalidade e para fins de composi¢io
amigavel, oferta a CONTRANOTIFICANTE realizar o rateio das despesas para conserto da
banheira, na propor¢do de 50% das despesas, ficando a NOTIFICADA responsavel pelo custeio dos
outros 50%". Irresignada a locatadria, esta, por sua vez externou a sua recusa quanto em assumir a
propor¢do de 50% por cento as suas expensas dos custos para sanar os defeitos pré-existentes da
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banheira e ao final apresentou o seu interesse em se reunir para tentativa de composi¢do dentro do
terreno amigavel. A proprietaria ciente da recusa da locataria em assumir 50% das despesas com os
reparos da banheira, reconheceu a sua obriga¢do e se comprometeu em sanar 100% das despesas
com os reparos, bem como aceitou se reunir para tratativas amigaveis para solu¢do do conflito.
Portanto, aos dias 27/04/2022, as partes se reuniram por meio da plataforma
https://meet.google.com/sgn-txoj-ixb, onde constatou-se, a presenca do fiador DAVID CERQUEIRA
BISER, portador da cédula de identidade RG n. 43.020.361-5, e da NOTIFICANTE ora requerente
MARINETE APARECIDA CERQUEIRA, portadora do RG: n°. MG 21.967.504, representados pelo
advogado Dr. Kelliton Mauricio Pimentel, OAB/SP 418.524, sem a presen¢a dos NOTIFICADOS
ELISABETE APARECIDA LIBERATO, portadora do RG: 13924467 e CAIO EDUARDO FERREIRA
MARTA (IMOVALLE NEGOCIOS IMOBILIARIOS), inscrito no CPF sob n° 358.328.838-61,
CRECI: 82297F, mas representados por seus respectivos patronos constituidos, Dra. Luana Oliveira
e Dr. Cesar Marta ABERTA A SESSAO VIRTUAL, foram abordados os assuntos a seguir, dando as

partes, a devida oportunidade de fazerem as suas consideragoes frente ao pré-litigio” € que “Apo's
tentativa de conciliagdo, restou aos dias 18/05/2022, ajustado o primeiro aditamento do contrato de
locagdo, bem como o termo de acordo para os reparos necessarios no imovel com destaque para as
corregoes necessarias da banheira de hidromassagem dentro do prazo de 30 (trinta) dias corridos.
Com efeito, aos dias 01/06/2022, foram instalados motor e aquecedor na banheira de
hidromassagem. Entretanto, mesmo com estes equipamentos instalados, a banheira de
hidromassagem restou inutilizavel para uso. Isto porque, para testar os equipamentos instalados, o
prestador de servigos enviado, teve que abastecer a banheira a base de baldes, pois foi constatado
pelo profissional que ndo existe pressdo de agua no local para abastecimento da banheira para uso
dos moradores. Ou seja, toda vez que a locataria decidir se utilizar da banheira, precisa abastecé-la
com varios baldes de dgua ou ter a paciéncia para abastecer a base do chuveirinho do chuveiro. O
que se torna inviavel as duas formas! Ndo obstante, o prestador danificou o espelho onde se encontra
um botdo de acionamento da banheira, informagdo esta, ja repassada a imobiliaria administradora.
Quando da visita do prestador, foi ainda observado que o chuveiro a gas, ndo estava aquecendo. E o
chuveiro elétrico quando acionado, desarmava o disjuntor. Com efeito, os inquilinos estavam
passando a estagdo mais fria do ano (inverno) com problemas relacionados a banhos quentes. Afim
de evitarem banhos gelados, passaram a aquecer a agua no fogdo, fato este registrado nos e-mails
outrora encaminhados ao administrador do imovel. No mais, o prazo acordado para os reparos na
banheira, se expirou aos dias 18/06/2022, e mesmo sendo instalado o motor e aquecedor, conforme
restou acordado, a utilizagdo da banheira se tornou invidvel, tendo em vista a falta de pressdo de
dgua para abastecimento. Ndo obstante, foi encaminhado novo prestador de servigos para averiguar
a falta de pressdo de agua na banheira de hidromassagem, o qual apontou a necessidade de retirar a
banheira da sua base para poder averiguar a falta de pressdao de agual. Ou seja, os reparos para
que a banheira funcione perfeitamente se tornou mais complexo do que se imaginava. Todos estes
fatos, foram noticiados para a imobiliaria administradora, bem como para a dra. LUANA, advogada
que representa os interesses da proprietaria do imovel. Entretanto, restou expresso, a recusa da
proprietaria em sanar este problema (vicio oculto) pré-existente da falta de pressdo da dgua,
conforme denota-se das trocas de e-mails aos dias 06/07/2022. Sem menos importdncia, aos dias
(03/06/2022), o prestador de servigos (piscineiro), esteve no imovel e relatou problemas na bomba da
piscina, a qual apresentou falhas de funcionamento. Fato este comunicado ao administrador
(Imovalle), que tomou ciéncia e posteriormente fora encaminhado via e-mail, relatorio escrito a mdo,
pelo técnico piscineiro que menciona claramente que a bomba ndo esta trabalhando em condigoes
adequadas. Noutras palavras, a bomba deveria trabalhar submersa para evitar maiores transtornos.

~ . . . .. 2
Mas, no entanto, ndo foi encaminhado prestador para examinar o noticiado .

A ré locadora, por sua vez, alegou que “Que o imovel,

quando locado, estava em perfeitas condi¢ées de uso e habitabilidade” € que “todos os
apontamentos da Autora a administradora da locagdo foram prontamente solucionados e

. 2
esclarecidos” .

O MM. Juiz de primeiro grau dirimiu com acerto as
controvérsias entre as partes, motivo pelo qual, na forma do que dispde o
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artigo 252 do Regimento Interno deste Tribunal de Justica (“Nos recursos em

geral, o relator poderd limitar-se a ratificar os fundamentos da decisdo recorrida, quando,
suficientemente motivada, houver de manté-la, apreciando, se houver, os demais argumentos

recursais capazes de, em tese, infirmar a conclusdo adotada no julgamento”), os fundamentos
da sentenca a seguir transcritos passam a integrar a presente decisdao
colegiada:

“Nos termos do artigo 22, I, da Lei n° 8.245/91, a parte
locadora é obrigada a “entregar ao locatdario o imovel alugado em estado de servir
ao uso a que se destina”’.

No caso, a locacdo foi contratada “exclusivamente e
estritamente para fins residenciais” (clausula 11, paragrafo primeiro fls. 16 destes

autos [fl. 38 destes autos]).

De outro lado, ja se decidiu que “Quem pretende tornar-se
locatario de um determinado prédio deve examind-lo e verificar-se encontra em
condigoes de ser usado seja para residéncia, seja para comércio ou para qualquer
outro fim” (2° TACivSP - Ap. n° 575.889.00/7 - 2 Cam. - Rel. Juiz Gilberto dos
Santos - j. 10.04.00 - v. u.).

Na espécie, a locatdria, ao contratar a locacdo, declarou ter
vistoriado previamente o bem e o recebido o “imovel objeto deste contrato no
estado de uso em que se encontra, sem opor ressalvas ou objecées, ja que 0 mesmo
se encontra em perfeito estado de conservacio, conforme Termo de Vistoria e
imagens, devidamente assinado pelas Partes, o qual integra o presente contrato,
obrigando-se a devolvé-lo, uma vez finda a locagdo, nas mesmas condicoes em que

recebeu” (clausula IX, pardgrafo primeiro flIs. 19 [fl. 41 destes autos]).

Também o termo de vistoria foi assinado pelas partes (fls.
24/47 [fls. 133/156 destes autos)) e nele ha expressa mengio de que, dentre
outros, havia problemas na banheira (fls. 38 [fl. 147 destes autos]).

Encerrada a instrucdo, no entanto, ndo hd nos autos
elementos de prova que suporte convic¢do de que os problemas apontados no
termo de vistoria e outros detectados posteriormente tenham tornado o imovel
improprio ao uso a que se destina e foi locado; ao contrdario: alegacoes nesse
sentido encontram obstdaculo ndo so no teor do contrato de locacdo e no termo de
vistoria, mas, também, nas -caracteristicas do imovel descritas nas ofertas
realizadas por meio da plataforma Airbnb (fls. 250/251, 257/258 [dos autos do

processo n° 1036134-58.2022.8.26.0577]) e nas avaliagées e comentirios
das pessoas que se hospedaram no imovel sem o consentimento da locadora (v. fls.

252/253 [dos autos do processo n° 1036134-58.2022.8.26.0577]).

Alias, ndo hda nos autos demonstracio de que a parte
locatadria, antes da contrata¢do ou por ocasido da assinatura do contrato, tenha
comunicado a parte locadora de que existéncia de banheira em perfeito
funcionamento era “item de extrema relevincia para concretizagdo do contrato de

locagio ora discutido” (fls. 313 [dos autos do processo n°
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1036134-58.2022.8.26.0577)).

Ndo ha falar, destarte, tenha a parte autora dado causa a
resolugdo do contrato ou contribuido para tanto”.

Relevante acrescentar que os apelantes ndo negam a
sublocagdo. Sustentam, todavia, que o imovel foi emprestado a um
amigo da familia e que ndo consentiram com a sublocacdo. Alegam

também que “grande era a confianga que prevalecia entre REQUERIDOS e este terceiro, e as
pessoas diferentes vistas por algumas vezes no imovel, ndo levantaram, qualquer, suspeitas nos
REQUERIDOS de que fossem hospedes, pois acreditava-se que eram apenas conhecidas deste
terceiro, e no sentir dos REQUERIDOS, visitas ndo violam o contrato de locagdo, e por essa razdo,

~ 2
nao se preocuparam .

De acordo com o contrato de locagdao, o imovel foi
alugado para a apelante Marinete Aparecida Cerqueira, para fins
residenciais, para o periodo de 1° de abril de 2022 a 31 de outubro de
2024, pelo valor mensal de R$ 3.900,00, figurando os demais apelantes
como fiadores.

Estabelece a cldusula XII do contrato (fl. 20) que “o
LOCATARIO néo podera sublocar ou emprestar o imével locado, no todo ou em parte nem tampouco
ceder ou transferir este contrato a outrem, sem consentimento escrito do LOCADOR, sob pena de
incorrer na multa prevista na clausula XIX, bem como ensejar a propositura de a¢do de despejo por

. ~ 99
infragdo contratual .

Nao se mostram verossimeis as alegagdes de que a
locataria nao tinha conhecimento da sublocacdo e de que tenha
acreditado, como afirmou, que pensava que as “pessoas diferentes vistas
por algumas vezes no imovel” fossem hdspedes do seu hospede.

Como locataria e guardia do imovel, deveria, no
minimo, ter questionado a hospedagem de terceiros desconhecidos no
imovel por ela alugado.

Ainda que a locataria ndo tivesse ciéncia da
sublocagdo, cabe a ela a guarda do imovel e o cumprimento do contrato
de locacao, ndo sendo tal argumento (desconhecimento da sublocagao)
oponivel a locadora, ficando resguardado, todavia, seu direito de
regresso contra quem acredita ser o efetivo causador do dano.

Muito embora a torneira e¢ a banheira da suite
estivessem em um estado “ruim” de conservacdo, tal fato nao foi
impeditivo para a celebracao do contrato de locacao.

A locataria e os fiadores assinaram o laudo de
vistoria de entrada no dia 29 de margo de 2022 sem qualquer ressalva,
ndo havendo provas de que tomaram conhecimento do contetdo do
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laudo somente apods a assinatura do documento, 6nus do qual ndo se
desincumbiram.

Ainda que por abstragao se admita como verdadeira a
afirmag¢do de que tomaram conhecimento do conteido do laudo de
vistoria de entrada somente apoOs a assinatura do documento, cabia aos
apelantes e mais especificamente a locatdria comunicar a existéncia dos
vicios ali apontados tdo logo tomaram conhecimento deles, o que,
todavia, ndo ocorreu.

Inaplicavel a locatiria e aos fiadores a isencao
prevista no paragrafo segundo da clausula XIX, por se tratar de rescisao
por infracdo aos termos do contrato e por se tratar de faculdade da
locadora.

A multa compensatdria prevista na cldusula XIX do
contrato, fundada na quebra do contrato pela locataria, deve, porém, ser
fixada proporcionalmente ao periodo que ainda restava ser cumprido.

Consoante prescreve o artigo 4° da Lei n°® 8.245/91,
deve o locatario devolver o imovel no prazo previsto no contrato ou, de
maneira antecipada, desde que paguc “a multa pactuada, proporcional ao periodo de

. 2
cumprimento do contrato’".

A multa contratual esta fixada em valor
correspondente a 3 “alugueres mensais atualizados™ (ﬂ 20)

Muito embora conste do contrato que o valor do
aluguel mensal era de R$ 3.900,00, a locadora pleiteou a condenagao
dos réus ao pagamento de multa no valor de R$ 9.600,00, afirmando se
referir “a aplica¢do da multa contratual no valor de 3 (trés) vezes o aluguel vigente” (ﬂ 1 1),
devendo ser este, portanto, o valor base para o calculo da sancao.

O contrato teve inicio em 1° de abril de 2022 e findou
em 28 de abril de 2023, com a desocupacdo voluntdria do imovel,
conforme se observa a fl. 555.

Diante disso, e considerando que o pagamento do
aluguel era feito todo dia 1° de cada més (clausula IV - fl. 17), considera-
se que foram cumpridos 13 meses (abril de 2023 presume-se quitado
porque o vencimento ocorreu no dia 1°) de um total de 30 meses.

Portanto, dividindo o valor de R$ 9.600,00 pelo
tempo de duragdo do contrato (30 meses) (R$ 9.600,00 / 30 = R$ 320,00

por cada més) e multiplicado o resultado pelo tempo restante a ser
cumprido (17 meses), chega-se ao valor da multa de R$ 5.440,00 (RS
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320,00 x 17).

Diante disso, € caso de se dar parcial provimento ao
recurso apenas para fixar o valor da multa em R$ 5.440,00, mantidos os
consectarios legais estabelecidos na sentenga, pois quanto a isso ndo
houve insurgéncia.

A acdo proposta pela locadora, portanto, ¢
parcialmente procedente e, tendo havido sucumbéncia reciproca, mas em
propor¢des distintas, a autora arcarda com 20% das despesas processuais,
cabendo aos réus o restante.

Sendo vedada a compensagdo de honorarios
advocaticios (Codigo de Processo Civil, artigo 85, § 14), fica a autora
condenada ao pagamento de 20% sobre o valor a que sucumbiu (R$
9.600,00 — R$ 5.440,00 = R$ 4.160,00), respondendo os réus pelo
pagamento de 20% sobre o valor da condenagado, observada a gratuidade
concedida a ré Marinete Aparecida Cerqueira.

Fica ratificada a sentenga na parte em que julgou
improcedente a acdo proposta pela locatdria Marinete Aparecida
Cerqueira dos Santos, ao que se acrescenta que nao houve pratica de ato
ilicito pela locadora, razao pela qual descabe falar em indenizagdo por
danos morais.

Na forma do artigo 85, § 11, do Cdédigo de Processo
Civil, fica majorada a verba honoraria devida pela autora, de 15% para
20% sobre o valor atualizado da causa, observada sua condicdo de
beneficiaria da justica gratuita.

Ante o exposto, o voto € no sentido de se dar parcial
provimento a apelagao.

CARLOS HENRIQUE MIGUEL TREVISAN
Relator
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