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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n°
1025308-46.2022.8.26.0003, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante
TAMIRES PAULA SOARES DA SILVA (JUSTICA GRATUITA), ¢é apelado
AUDREY ARRUDA CARVALHO (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em 28* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao 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 Exmos. Desembargadores
DIMAS RUBENS FONSECA (Presidente sem voto), FERREIRA DA CRUZ E
MICHEL CHAKUR FARAH.

Séo Paulo, 9 de abril de 2025.

EDUARDO GESSE
RELATOR

Assinatura Eletronica



Sl

TRIBUNAL DE JUSTICA
PODER JUDICIARIO
Sao Paulo

Apelagao Civel n° 1025308-46.2022.8.26.0003

Apelante: TAMIRES PAULA SOARES DA SILVA

Apelado: Audrey Arruda Carvalho

Comarca: Sao Paulo — Foro Regional do Jabaquara — 1" Vara Civel
Juiz(a) Prolator(a): Cristiane Vieira

Voto n° 2.008 — rabs

Apelacdo. Agao de rescisdo de contrato de locagdo c.c.
indenizacdo por danos morais. Pedido reconvencional de
rescisdo de contrato de locacdo c.c. cobranca de multa
contratual e indenizagdo por danos materiais. Sentenga de
improcedéncia do pedido principal e de procedéncia da
reconvencdo. Inconformismo da  autora-reconvinda.
Contrato de locagdo de quitinete. Autora (inquilina) que
ingressou no imével sem acompanhar a vistoria. Alegacoes
posteriores de existéncia de vicios no bem que ndo
merecem guarida. Contrato que previu expressamente a
impossibilidade de pernoite no imével de mais 1 (um)
convidado e de norma de siléncio entre as 22h e 08h.
Provas dos autos que comprovam que a autora ndo leu o
contrato integralmente, vindo a constatar referidas
previsdes posteriormente. Inctria da locataria ndo oponivel
ao locador, que age de boa-fé, nos moldes do contrato.
Conserto do chuveiro realizado por terceiro em
desconformidade com o contrato. Prestador de servigo,
conforme admitido pela autora, que ndo detinha expertise
necessaria. Descumprimento do contrato que enseja a
rescisdo e a aplicacdo da multa contratual por culpa
exclusiva da locataria. Danos materiais comprovados.
Conserto no reparo do chuveiro realizado pela r€.
Impugnagdo da autora que se mostrou genérica. Recurso
desprovido, com majoragao dos honorarios.

Trata-se de recurso de apelacao interposto por Tamires Paula

Soares da Silva contra sentenca de fls. 265/270 que julgou improcedente a agdo de

rescisdo de contrato de locacao c.c. indenizagdo por danos morais e procedente o

pedido reconvencional de rescisao de contrato c.c. cobranga de multa contratual e

indenizagdo por danos materiais, declarando rescindida a locacao por culpa da

autora ¢ condenando a autora-reconvinda ao pagamento da importancia de R$

3.265,88. Condenou, ainda, a autora ao pagamento das custas e despesas

processuais, bem como honorarios sucumbenciais, fixados em R$ 1.500,00,

observada a gratuidade.
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Inconformada, a autora-reconvinda apela. Alega, em preliminar, a
ocorréncia de cerceamento de defesa, pois o juizo indeferiu a produgdo de prova
testemunhal que comprovaria os vicios do imovel e as exigéncias abusivas da
locadora sem previsdo contratual. No mérito, sustenta, em sintese, que a ré impunha
regras nao previstas no contrato, como a cobranca de taxa para pernoite de
visitantes. Informa que, no e-mail de fls. 158, a autora deu ciéncia acerca das
exigéncias contidas no contrato, sem indicar claramente qual das exigéncias.
Ademais, ndo pode o Juiz se utilizar do e-mail para justificar a ci€ncia integral da
autora acerca das clausulas que ndo estavam previstas no contrato. Afirma que a ré
confessou em sede de contestacdo que a cobranga de taxa de pernoite nao tinha
previsdo contratual. Alega que no contrato havia previsdo de que poderia a autora
receber até 1 convidado, cabendo a ré proibir a entrada de outas pessoas ou rescindir
o contrato € ndo cobrar taxa que inexistia nele. Aduz que a cobranga, pela ré, de taxa
por visitantes variava conforme o dia e limitava a utilizagdo do imével pela autora.
Defende que a propria ré realizava a sublocagao do imoével, auferindo lucros sobre as
visitas que a apelante recebia no bem. Indica que o chuveiro ndo funcionava
adequadamente durante o inverno, causando transtornos, € que a proprietaria
demorava excessivamente para realizar os reparos necessarios, surgindo a
necessidade de proceder aos consertos mediante contratacao de servigos. Impugna os
danos materiais alegados, pois os cupons fiscais € comprovantes apresentados pela
ré nao demonstram vinculagdo especifica com o periodo em que a autora
permaneceu no imovel. Diz que a ré possui diversos imoveis, existindo duvidas de
que os comprovantes se referem ao imdvel objeto da presente acdo. Busca que seja
declarada a rescisdo contratual por culpa da ré, devendo esta ser condenada ao
pagamento da multa no importe de R$ 4.289,90 e a devolugdo da caucdo de forma
proporcional. Pleiteia, ainda, o reconhecimento dos danos morais no valor de
R$5.000,00, em razdo da angustia e aflicdo causadas pela situagdo vivenciada

durante a locagdo. Pretende a reforma do julgado.

Tempestivo e com apresentacao de contrarrazdes de apelagdo pela

ré (fls. 293/302), o recurso esta pronto para julgamento.
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A autora ¢ beneficiaria da gratuidade (fls. 74).
Houve oposi¢do ao julgamento virtual (fls. 306).
E o relatério.

Ao que se infere dos autos, a autora alega que locou um imoével da
ré pelo periodo de 12 meses, pagando caugao de R$ 2.200,00, e encontrou diversos
problemas estruturais como porta do banheiro solta, chuveiro com defeito e portao
enferrujado. Expde que a ré impds posteriormente regras abusivas como proibi¢ao
de receber mais de uma pessoa, vedagao a criangas, cobranga por pernoite de visitas
e restricdo de hordrio para entregas. Demonstra que a autora questionou as regras
impostas e recebeu adverténcia indevida, optando por entregar as chaves do imovel
em 08/10/2022 devido as condi¢des inadequadas e clausulas abusivas. Fundamenta
o pedido de rescisdo contratual no art. 9°, Il e art. 22, I e IV da Lei 8.245/91,
requerendo a devolugdo da caugdo e pagamento de multa contratual de R$ 3.300,00
pela ré. Pleiteia indeniza¢do por danos morais no valor de R$ 5.000,00 pelos
transtornos causados, demonstrando o nexo causal entre a conduta da ré e os danos

sofridos.

A ré apresentou contestacdo e reconvencao, refutando as alegacdes
da autora sobre vicios no imdvel. Comprova que a autora participou da vistoria e
ndo questionou pendéncias. Demonstra que resolveu prontamente o problema da
porta sanfonada do banheiro. Evidencia que a porta do banheiro estava em boas
condigdes e que nao se opos a troca da porta de entrada, tanto que assim o fez. Prova
que autora consertou irregularmente o chuveiro, causando risco de incéndio, pois
instalado um de poténcia superior ao suportado pela rede elétrica. Esclarece que o
portdo questionado era lateral e nao utilizado, havendo portdo principal seguro.
Ademais, sobre as regras de convivéncia: justifica limitacdes pelo tamanho do
imdvel, comprova que ndo proibiu visitas, apenas a regulamentou e indica boa-fé
nas tratativas com a autora. Em sede de reconvengao pleiteia (i) o ressarcimento de
R$411,26 pelos danos elétricos, (ii) a incidéncia de multa contratual de R$3.444,87,
(iii) a cobranga de aluguel ndo pago de R$1.591,52 e da conta de dgua de R$99,90.
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Requer improcedéncia da acao e procedéncia da reconvencdo no valor total de

R$3.265,88, ja descontada a caugdo atualizada de R$2.281,67.
Pois bem.

De inicio, afasta-se a alegagdo de cerceamento de defesa suscitada

pela autora.

Sabe-se que cabe ao Magistrado apreciar o pedido deduzido,
baseando-se nos elementos que se mostrarem suficientes a formacdo de seu
convencimento, a luz do principio do livre convencimento motivado, nos moldes do
art. 371, do CPC. Nesse sentido, constatando-se a inutilidade de diligéncias
pretendidas pelas partes, cabe ao Juiz indeferi-las, atentando-se, ainda, que nos

termos do art. 4° ¢ 6° do CPC:

“As partes t€ém o direito de obter em
prazo razoavel a solucdo integral do mérito, incluida a

atividade satisfativa.”

“Todos os sujeitos do processo
devem cooperar entre si para que se obtenha, em

tempo razoavel, a decisdo de mérito justa e efetiva”

Aliés, esse ¢ o entendimento do c. Superior Tribunal de Justica,

como Se V€:

“(...) 1. Nos termos da jurisprudéncia
deste Superior Tribunal, "Nao se acolhe alegagdo de
nulidade por cerceamento de defesa, em funcao do
indeferimento de diligéncias requeridas pela defesa,
pois o magistrado, que ¢ o destinatario final da prova,
pode, de maneira fundamentada, indeferir a realizacao
daquelas que considerar  protelatorias ou
desnecessarias ou impertinentes" (AgRg no RHC n.

157.565/SP, relator Ministro Reynaldo Soares da
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Fonseca, Quinta Turma, julgado em 22/2/2022, DJe
25/2/2022). (...) (AgRg no AREsp n. 2.441.172/SC,
relator Ministro Jesuino Rissato (Desembargador
Convocado do TIJDFT), Sexta Turma, julgado em
7/5/2024, DJe de 13/5/2024.)

No caso dos autos, de fato, mostrou-se que as exigéncias da ré
estavam pautadas em cldusulas contratuais, tendo a autora efetivamente as
constatado em momento posterior ao inicio do contrato, sendo tais constatacdes

suficientes para julgamento do feito sem necessidade de dilagdo probatoria.

Assim, cumprido o processo legal em sua integralidade, ndo ha

cerceamento de defesa a ser reconhecido.

No mérito, € incontroversa a celebracdo do contrato de locacdo da
quitinete situada a Rua Jurupeba, 185, Vila Guarani, no Bairro do Jabaquara nesta

Capital, conforme contrato juntado a fls. 27/37.

Incontroverso, também, que a autora nao participou da vistoria do

imovel antes de iniciar a relagdo locaticia.

A Lei do Inquilinato dispde, dentre outros deveres do locador, que
este deve entregar o imdvel em estado de servir ao uso destinado e de responder
pelos vicios ou defeitos anteriores a locacgao (art. 22, [ e IV da Lei 8.245/91), o que

foi o caso da presente.

Conforme bem delineado na Doutrina: O legislador ainda exige

do locador a observancia do principio da boa-fé objetiva no sentido do

cumprimento do devedor instrumental de cooperacao com o locatario, impondo-

lhe a entrega da coisa em condicoes de cumprir perfeitamente a sua destinacéo,

resguardando-se as legitimas expectativas do possuidor direto (ROSENVALD,
N.; NETTO, F. B. Leis Civis Comentadas. Editora Jus Podivm, 2022, pag. 735).

Nesse viés, ndo ha qualquer demonstracdo de que o imovel foi

entregue sem condigdes para moradia ou com vicios que iam de encontro a
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finalidade da locacao.

Quanto a ciéncia das clausulas contratuais, estd demonstrado que a
autora teve condigdes suficientes para obté-las, ndo procedendo desta forma por sua

unica e exclusiva desatencao.

O contrato firmado entre as partes (fls. 27/37) tinha claramente
disposigdes referentes a impossibilidade de pernoite de mais de 1 (um) convidado e

a norma de siléncio entre as 22:00 e 08:00 (clausulas 12.3 e 12.4):

12.3 - Todas as multas a que os locatarios derem
causa, serdo de sua(s) responsabilidade(s), inclusive as que
possam ser oriundas de desobediéncia ao regime interno, tais
como, proibido ceder as chaves do imovel a qualquer pessoa
estranha a este contrato de locagdo - proibido sublocar o imovel -
proibido animais (PETS) - proibido pernoitar [além do(a)
locatario(a) mais de 01 (um) convidado], quanto as normas da
Prefeitura da Cidade de Sdo Paulo, taxas e contas apresentadas, a

qualquer tempo apuradas, ainda que apos a devolu¢do do imovel

AO(A) LOCADOR(A).

12.4 - Havera rescisdo contratual direta quando
for infringida a norma do siléncio e bem estar de todos os vizinhos
moradores das outras unidades de Quitinetes, bem como, quanto
aos vizinhos das outras residéncias do bairro, entre as 22hs00 até
as 08hs00 da manhd do dia seguinte, sendo aplicada a multa

proporcional ao periodo restante para o término do contrato.

Nesse viés, a autora nao pode alegar desconhecimento por nao ter
se atentado a leitura integral do contrato de locacdo, conforme admitido no e-mail

trocado entre as partes (fls. 158):

“Old, boa noite. Bom, segue algumas colocagoes

minhas referentes as ‘“regras” e infra¢des do contrato, que ndo
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estou de acordo. Eu ndo vi ao ler o contrato, informacoes sobre

ndo poder levar alguém para dormir, ou ndo poder estar alguém

“estranho’’ apos ds 22h na locacdo, ndo poder receber entregas

apos as 22h, ou ndo poder levar visita como crianca ou mais de 1

pessoa. Se levando, tendo que cobrar uma diaria a parte. Pago o
aluguel de 1.100,00 e ao meu contexto como inquilina, que pago
as contas em dia, estou no meu direito de poder levar quem e
quando eu quiser para me visitar, podendo ficar mais de 1 dia,
pois loquei o imovel, e acredito que tenho a responsabilidade e
“moral” de decidir se posso ou ndo deixar alguém na locagdo,
lembrando que digo, no imovel e espago onde pago o aluguel. Ndao
cabe a proprietaria decidir e limitar o acesso ao local onde pago
para morar, mensalmente. Estou de acordo com ter bom senso e
ndo fazer festas e barulho em horarios que podem atrapalhar e
incomodar os vizinhos. Caso contrario ndo estou de acordo em
decidir limitar, proibir ou até mesmo cobrar o acesso ao meu
espaco de locagao. Pego desculpas pois li o contrario todo, porém
ndo de forma detalhada e com tanta atengdo, e ndo me recordo
dessas informacoes que destaquei acima estarem de fato no

contrato, porém verifiquei hoje e realmente ESTA! Como disse

por mensagem pelo WhatsApp, se for veridico e inflexivel essas
questoes, eu ndo estou de acordo e peco que organizamos a minha

’

saida do imovel. Aguardo o seu retorno. Obrigada.’

Espancada, pois, foi a alega¢do da autora de que ndo tinha ciéncia
de qual clausula discutiam, pois informa na propria mensagem que se refere as
exigéncias que inicialmente ndo as viu, mas que posteriormente as constatou,

relativas as clausulas 12.3 ¢ 12.4.

Se a autora ingressa no imovel sem acompanhar a vistoria e nao 1€
o contrato de forma integral e detalhada, nao pode opor sua incuria ao locador que

agiu de boa-fé e de acordo com o instrumento firmado entre as partes.
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As condi¢des ja constavam do contrato de locacao antes do inicio
da relacdo locaticia, ndo podendo alegar que a locadora assim as criou para dificultar

ou impedir o uso do imovel pela autora.
Conforme dispde o contrato (clausula 13 e 13.1):

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA — DO USO
DO IMOVEL

O imovel objeto deste instrumento é locado
exclusivamente — para  servir de  residéncia  AO(S)/A
LOCATARIO(A/S) que faz(em) parte do contrato e ambos (se o
caso), assinarda(rdo) conjuntamente o mesmo. Ndo podendo sua
destinagdo ser alterada, substituida ou acrescida de qualquer
outra. Fica vedada a sublocagdo, cessdo ou transferéncia desse
contrato, bem como o empréstimo parcial ou total do bem locado.
O siléncio ou inércia do(a) LOCADOR(A) ndo traduzira em

hipotese alguma em consentimento tacito para a sublocagdo.

13.1 - Obrigam-se desde ja O(A/S)
LOCATARIO(A/S) a respeitar(rem) os regulamentos desse
contrato e as leis vigentes, bem como o direito de vizinhanca,
evitando a prdtica de quaisquer atos que possam perturbar a

tranquilidade ou ameacgar a saude publica.

Destarte, verifica-se no caso concreto que a autora alega
genericamente o descumprimento do contrato pela ré, devendo o contrato firmado
entre as partes ser cumprido nos moldes em que pactuado, com vistas a respeitar o

“pacta sunt servanda”.

Por fim, veja-se que a clausula 13.5 do contrato assim dispoe: /3.5
- Ira (rao) residir no imovel kitnet n° 01 - térreo- fundos: somente (01) um adulto

Sr(a). TAMIRES PAULA SOARES DA SILVA.
Quanto a incidéncia da multa contratual, melhor sorte também nao
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assiste a autora.

E incontroverso que, para solugdo do problema no chuveiro, a
autora solicitou o reparo por terceiro sem expertise (“um conhecido que realizou
uma entrega”), que resultou no derretimento da fia¢do elétrica do disjuntor dele, o

que se observa a fls. 100, tendo a ré procedido ao reparo (fls. 134/140).
Descumpriu, pois, a autora a clausula 13.2 do contrato:

13.2 - O(A/S) LOCATARIO(A/S), demais
moradores e usuadrios da(s) unidade(s) locada(s) fica(m) ciente(s)
que empresas prestadoras de servico, como empresas de limpeza
ou colaboradores contratados como terceiros de boa-fé e
qualquer empregado(s) de fora, estdo impedidos de prestar
qualquer servigo dentro das unidades locadas, tanto nas areas

comuns, quanto nas unidades (no interior) das Quitinetes.

Como bem salientado pela MM. Juiza a quo, caberia a autora
apresentar o orgamento a ré ¢ aguardar a solu¢ao da celeuma, conforme previsto na

clausula 8.1 do contrato.

Em tltima hipotese, empregar o conserto por suas custas sem
ensejar danos ao imdvel, no caso, a rede elétrica. O descumprimento do contrato

atraiu a aplicacdo da multa, nos termos da clausula 12* da avenga:

“CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - DA
MULTA POR INFRACAO CONTRATUAL

Fica estipulada a multa de 03(trés) aluguéis
vigentes na época da infracdo para a parte que vier a infringir
qualquer clausula ou condicdo aqui pactuada, implicando ainda,
dependendo da gravidade a fls. 32 imediata rescisdo da presente
locacgdo, independente de qualquer formalidade judicial ou
extrajudicial, aplicando sobre o valor da multa, corre¢do

monetdria e juros de 1% (um) por cento ao més, ambos contados
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desde a data da ocorréncia.”

Outrossim, os danos materiais foram devidamente comprovados, o
que se observa pelos documentos de fls. 134/140, que se referem ao reparo no
chuveiro, sendo genérica a impugnag¢dao da autora e ndao acompanhada de outro
orcamento que entende devido, levando a crer que pelos problemas que causou nada

tem que arcar.

Ante o exposto, meu pronunciamento final ¢ pelo
IMPROVIMENTO DO RECURSO, mantendo-se, por consequéncia, a sentenga

proferida.

Pelo trabalho adicional do patrono da requerida, majoram-se os
honorarios advocaticios sucumbenciais para R$ 2.500,00, observando-se as
disposi¢oes do art. 98, §3°, do mesmo diploma legal, por se tratar de apelante

beneficidria da gratuidade de justica.

EDUARDO GESSE
Relator
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