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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1008591-12.2024.8.26.0189, da Comarca de Fernandopolis, em que sdo apelantes
MARDEN PHILIPE MEDEIROS SILVA e MARIA EVANICE SOUZA
MEDEIROS, sao apelados ADRIANA APARECIDA DA SILVA e¢ MARIA
CONCEICAO NOGUEIRA DA SILVA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 36* 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 LIDIA
CONCEICAO (Presidente) E ARANTES THEODORO.

Sdo Paulo, 16 de abril de 2025.
MILTON CARVALHO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 44008.

Apelagao n° 1008591-12.2024.8.26.0189.

Comarca: Fernandopolis.

Apelantes: Marden Philipe de Medeiros Silva e outro.
Apelados: Adriana Aparecida da Silva e outro.

Juiz prolator da senteng¢a: Marcelo Bonavolonta.

LOCACAO DE IMOVEL COM FINALIDADE
RESIDENCIAL. COBRANCA. Sentenca de procedéncia,
para condenar os locatarios no pagamento de indenizagdo
pelos reparos, bem como no pagamento correspondente a
um més de aluguel e acessorios, por auséncia de aviso
prévio de 30 dias da inten¢do de rescindir o contrato.

Alegada invalidade da vistoria de saida. Descabimento.
Vistoria acompanhada de familiar do locatario, conforme
expressamente autorizado por ele. Locatirio que tinha
ciéncia inequivoca acerca da data de realizacdo da vistoria,
mas deixou de comparecer ao ato, designando terceiro para
essa finalidade. Vedacdo ao comportamento contraditorio.
Laudo de vistoria de saida assinado sem qualquer ressalva.

Responsabilidade do locatirio pelos danos causados no
imdvel, salvo aqueles decorrentes do desgaste natural.
Locador que, de outra parte, responde pelos vicios ou
defeitos anteriores a locacdo. Inteligéncia do art. 22, IV da
Lei de Locagoes. Laudo de vistoria de entrada que constatou
sinais visiveis de umidade em diversos comodos do imovel.

Avarias nos armarios consistentes em manchas e sinais de
umidade que ndo podem ser atribuidas ao locatario.
Deterioracdo consequente do problema de umidade ndo
sanado pelo locador. Demais danos, cujo reparo requer o
locador, que devem ser cotejados a partir do laudo de
vistoria de entrada. Impossibilidade de acolhimento de
todos os pedidos iniciais de reparo. Pré-existéncia de
determinadas avarias. Porta externa danificada por suposta
acdo de vandalos. Irrelevancia. Locatirio que responde
pelos danos causados no imével até a data da efetiva entrega
das chaves.

Cobranga um més de aluguel e acessorios por auséncia de
aviso prévio de 30 dias da inten¢do de rescindir o contrato.
Inteligéncia do art. 6°, pardgrafo nico, da Lei de Locagdes.
Impossibilidade. Autores que receberam as chaves do
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imovel sem qualquer ressalva nesse ponto. Necessidade de
observancia da boa-fé objetiva. Aluguéis e encargos devidos
somente até a entrega das chaves. Precedentes.

Sentenca reformada. Recurso parcialmente provido.

Trata-se de pedido de cobranga julgado procedente pela
respeitavel sentencga de fls. 223/225, cujo relatério se adota, para condenar
os réus ao pagamento de R$20.221,63, com os acréscimos legais, referente
a aluguel, encargos locaticios (IPTU) e danos/prejuizos no imével. Aos réus
incumbiu o pagamento das custas e despesas processuais, bem como os

honorarios advocaticios, arbitrados em 10% do valor da condenacéo.

Inconformados, apelam os réus, sustentando, em
sintese, que o laudo de vistoria de saida deve ser assinado pelo locatario e
por duas testemunhas, contudo, no presente caso, quem assinou o laudo foi
a irma do locatario, que possuia a época apenas 19 anos nao tinha
conhecimento das implicagbes do ato; que a irméa foi induzida a assinar o
laudo de vistoria; que a vistoria ocorreu de forma unilateral e ilegal, uma vez
que nao foi realizada com a presenca do locatario e com a sua assinatura;
que nao concordou com o relatério da vistoria; que recebeu o imével sem a
pintura externa e com problemas de infiltracdo; que a pintura interna do
imovel ja foi realizada; que as avarias dos médveis foram causadas pela
infiltracdo e umidade pré-existentes; que a porta que da acesso a piscina foi
amassada por vandalos, e que, assim, nao deve ser responsabilizado por
danos a que nao deu causa; que o autor ndao pode fazer cobrancgas
relacionadas a um armario que foi descartado por decisdo do proprietario;
que o documento de fls. 184 comprova o pagamento realizado ao
profissional que realizou a pintura interna do imdvel; que as poucas avarias
existentes no imovel consistem em desgaste natural pelo uso no tempo; que

o proprietario é responsavel pelos defeitos no imdvel anteriores ao contrato
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de locacdo, assim como pelos vicios ocultos e pelos reparos estruturais e
necessarios a manutencao das condi¢gdes de uso do imdével; que a fotografia
de fls. 189 comprova a existéncia de problema na estrutura do imével; e que
os encontros realizados pelos estudantes na residéncia sao irrelevantes,
pois n&o comprovam os danos ou a sua causa. Requer, assim, a reforma da

respeitavel sentenca (fls. 228/238).
Houve resposta (fls.247/252).

O apelante complementou o valor do preparo, conforme

comprovante as fls. 255/258.
E o breve relato.
O apelo é de ser provido em parte.

Narra a peti¢cdo inicial que, em 01/02/2022, as partes
celebraram contrato de locagao de imével residencial e que, em 30/11/2023,
recebeu contato da irméa do locatario solicitando a rescisdo da avenca e o
agendamento de vistoria de saida, com urgéncia. Apos confirmar a
legitimidade do pedido diretamente com o locatario, foi realizada a vistoria
de saida no dia 01/12/2023, e o laudo foi devidamente assinado pela irma
do locatario, que acompanhou todo o procedimento. No dia 04/12/2023, o
locatario recebeu da imobiliaria o relatério contendo todos os reparos
necessarios no imével, contudo, o réu negou o pagamento. Segundo
consta, o ultimo aluguel pago pelos réus data de 06/01/2023,
correspondente ao més de novembro de 2023 e, embora o imével somente
tenha ficado a disposicdo do locador em maio de 2024, os autores
aceitaram, por mera liberalidade, cobrar somente o aluguel referente ao més
de dezembro de 2023 (R$2.751,63) e a respectiva parcela de IPTU, no valor
de R$260, 63. Apods realizar orcamentos com profissionais, os reparos foram
estimados no valor de R$17.470,00. Os autores pediram, assim, a
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condenacao do réu no pagamento do importe total de R$20.221,63, a titulo
de aluguéis e encargos do més de dezembro de 2023 e ao valor dos

reparos necessarios no imével.

O pedido foi julgado procedente, nos termos

mencionados, motivando a interposi¢cao do recurso.

E, respeitado o entendimento do Juizo a quo, a

sentenca comporta reparos.

De inicio, ressalte-se que a peticao inicial foi devidamente
instruida com o instrumento particular de contrato de locagcdo de imédvel
residencial (fls. 26/34); recibo de entrega de chaves datado de 01/12/2023
(fls. 51); laudo de vistoria de entrada (fls. 35/45); termo de vistoria de saida
(fls. 52/101), coépia de conversas mantidas com o locatario e com a irma do

locatario (fls. 102/108); e orcamentos para reparos (fls. 109/118).

Ao contrario do que alegam os réus, porém, nao restou
devidamente comprovado o cumprimento de todas as suas obrigagdes,
notadamente quanto a entrega do imdével nas condigdes em que foi
recebido, conforme compromisso assumido no item IV — 1 do contrato de
locacdo (fls. 29), sendo de rigor anotar, ainda, que o locatario
expressamente declarou ter concordado com o laudo de vistoria de entrada
(fls. 45).

Em relagao a vistoria de saida, o réu locatario ndo nega
sua auséncia, ndo lhe socorrendo a argumentagdo de que o ato teria sido
realizado unilateralmente ou de que sua irma — maior, civiimente capaz,
além de possuir ensino superior incompleto (cursando) — teria sido induzida
a assinar o laudo de vistoria, pois nao tinha conhecimento do que estava
acontecendo (fls. 231/232), a despeito de ter sido ela quem primeiro entrou
em contato com o locador (fls.102).
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Neste particular, os autores trouxeram coépias de
conversas evidenciando que agiram com diligéncia ao confirmar diretamente
com o locatario a legitimidade do pedido de rescisdo do contrato de locagéo

e de realizacao de vistoria de saida feito pela irma do locatario.

Com efeito, o autor tinha ciéncia inequivoca da data
designada para realizagdo da vistoria de saida e consentiu que a vistoria
fosse acompanhada por sua irma (fls. 103), que também ficou encarregada
de entregar as chaves (fls. 51), uma vez que o réu ja havia mudado de

cidade.

A conduta do apelante, portanto, ndo se mostra
compativel com a boa-fé objetiva, porquanto ofendeu a proibicdo quanto a
adocdo de comportamento contraditério depois de gerar na outra parte uma

determinada expectativa.

Com efeito, o locatario nao apenas deixou de comparecer
na data da vistoria, como também expressamente autorizou que a vistoria
de saida fosse acompanhada por terceiro, mas, agora alega, em seu

beneficio, que o ato foi irregularmente realizado.

Sobre o tema, pertinente a ligdo de CRISTIANO CHAVES
DE FARIAS e NELSON ROSENVALD:

Pois bem, a proibicdo de comportamento contraditorio (nemo

potest venire contra factum proprium) é modalidade de abuso

de direito que surge da violacdo ao principio da confianca —

decorrente da fungéo integrativa da boa fé objetiva (CC, art.422).

(...). A _vedacdo de comportamento contraditério obsta que

alguém possa contradizer o seu préoprio comportamento, apés

ter produzido, em outra pessoa, uma determinada expectativa.

z

E, pois, a proibicdo da inesperada mudang¢a de comportamento
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(vedagao de incoeréncia), contradizendo uma conduta anterior
adotada pela mesma pessoa, frustrando as expectativas de
terceiros. Enfim, é a consagracao de que ninguém pode se opor
a fato a que ele préprio deu causa. (...). Dessa nog¢do conceitual, é
possivel retirar os elementos essenciais para a proibicdo de
comportamento contraditério: i) uma conduta inicial; i) a legitima
confianga despertada por conta dessa conduta inicial; iij) um
comportamento contraditério em relagdo a conduta inicial; iv) um
prejuizo, concreto ou potencial, decorrente da contradigdo (Direito
civil - Teoria geral, 8 ed., Rio de Janeiro, Lumen Juris, 2009, p.

608-609) (realces nao originais).

Destarte, ndao ha que se falar em laudo de vistoria de
saida unilateral, tampouco se vislumbra vicio de vontade ou elementos
capazes de infirmar a validade do documento, o qual, ademais, foi assinado

sem nenhuma ressalva.

Nesse sentido:

APELACAO. Ac¢do de cobranca. Locacdo de imével residencial.

Sentenca de procedéncia. Irresignagéo da parte ré. Alegagdo de

que néo foram cobrados os dias de forma proporcional a entrega
das chaves, de inexisténcia de danos materiais indenizaveis, bem
como existéncia de acordo para isen¢gdo de multa e taxa de limpeza.
Da analise da planilha acostada pela parte autora, fora efetuada

cobranca de forma proporcional. Danos materiais constatados.

Ciéncia da recorrente da data e horario da realizacdo da vistoria

final, na qual ndo compareceu. Fotos e notas fiscais dos gastos

de reparo devidamente juntados aos autos. Auséncia de

comprovagéo de acordo de isengédo de multa e taxa de limpeza, vez
que acordo proposto por email (para resolugdo amigavel e
extrajudicial da celeuma) nédo fora aceito pela recorrente. Proposta
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que nao vincula o deslinde da presente agcédo de cobranga. Sentenga
mantida. Ratificacdo dos fundamentos da r. sentenga. Art. 252 do
RITJSP. Recurso desprovido. (TJSP; Apelagao Civel
1009974-58.2021.8.26.0309; Rel. Joao Baptista Galhardo Junior;
28? Camara de Direito Privado; j. 19/09/2024) (realce n&o original).

Apelagéo. Locagdo de imovel residencial. Acao de cobranca de

valores despendidos com a reparacao do imovel. Vistoria final

sem a presenca do locatario, dos fiadores ou de quem os

representasse. Notificacdo acerca da data de sua realizacdo

feita @ pessoa que compareceu na administradora da locacao,

em nome do locatadrio, para entregar as chaves. Validade da

notificacdo e ciéncia sobre a vistoria final que ndo é impugnada

pelos réus. Fianga que estende até a efetiva devolugao do imdvel,
ainda que prorrogada por prazo indeterminado e que o imoével ndo
esteja mais sendo utilizado pelo locatario, exceto se o fiador notificar
o locador acerca de seu interesse na exoneragéo da fianga (artigos
39 e 40, inciso X, da Lei 8.245/91). Recurso provido.
(TJSP; Apelagao Civel 1002013-96.2017.8.26.0506; Rel. Ana
Lucia Romanhole Martucci; 33? Camara de Direito Privado; j.
12/11/2020) (realce nao original).

Considerando-se validas as informagbdes e fotografias

constantes do laudo de vistoria de saida (fls. 52/101), a responsabilidade

pelos reparos deve ser apurada mediante o devido cotejo das informagdes

constantes do laudo de entrada.

A analise pormenorizada dos laudos, contudo, nao

permite atribuir ao locatario a responsabilidade por todos os reparos

pretendidos pelo autor em sua inicial, uma vez que muitos das avarias

alegadas eram pré-existentes ao contrato de locagdo ou sdo consequéncia

de problemas estruturais com umidade, também pré-existente no imovel.
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Nesse particular, o artigo 22, inciso IV da Lei de
Locagbes, expressamente dispde que o locador é obrigado a responder

pelos vicios ou defeitos anteriores a locagéo.

Em relacido aos armarios, constou do laudo de vistoria

de saida:

Cozinha: 3- Armarios com umidades e manchas;
Quarto/Suite: 2 — Armario planejado de MDF com manchas e
umidade;

Banheiro/Suite: 1 — Armario MDF com marcas e umidade;

Quarto/Lado do banheiro: 1 — gaveta de correr travada com

umidade na parte inferior;

Banheiro Social: 1 — Armario (fazer limpeza, manchas e sinais de

umidade);

Quarto _ao lado Cozinha: 2 — armario planejados MDF com

manchas internas e umidade;

Suite/Despejo: 3 — Guarda roupa com avarias (fls. 52/101) (realces

nao originais).

Assim, a excec¢ao do armario localizado na suite/despejo,
percebe-se que todos os demais méveis possuem avarias relacionadas a

existéncia de umidade.

E, diferentemente do que alegam os autores, o imovel
possuia problemas com umidade em diversos comodos antes de ter sido
entregue ao locatario, o que foi expressamente anotado no laudo de

vistoria de entrada. E como se extrai do referido documento:

GARAGEM/AREA INTERNA: Forro: laje, alguns pontos com

marcas de infiltracao;
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1° QUARTO/SUITE: Parede/Pintura: parede da janela com marcas

de umidade, pintura nova sem avarias;

BANHEIRO/SUITE: Armaério: portas e estrutura com descascados

e estufados por conta da umidade, gavetas e interior conservados

e limpos, puxadores sem avarias;

2° QUARTO/LADO DO BANHEIRO: Parede/Pintura: parede da

Janela com marcas de umidade, pintura nova sem avarias;

BANHEIRO SOCIAL: Armario: estrutura e lateral com descascados

e estufados por conta de umidade, portas e gavetas e interior

conservados e limpos, puxadores sem avarias;

SALA 2/FRENTE DA CASA: Parede/Pintura: Parede junto a lateral

do corredor com marcas de umidade, pintura nova

(fls. 35/44) (realces nao originais).

Com efeito, os cOmodos denominados, no laudo de
vistoria de saida, Quarto/Suite; Banheiro/Suite; Quarto/Lado do banheiro e
Banheiro Social possuiam sinais visiveis de umidade, sendo que inclusive,
os armarios de ambos os banheiros ja haviam sido afetados pela umidade

existente no local.

De outra parte, ndo foram encontrados sinais visiveis de
umidade na cozinha e no quarto ao lado da cozinha, todavia, é inegavel
que o imével possuia problemas estruturais com umidade, uma vez que nao

se limitava apenas a um local.

Assim, considerando que as manchas e marcas de
umidade nos armarios localizados na cozinha e no quarto ao lado da
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cozinha possuem a mesma natureza das avarias dos demais moveis
localizados no Quarto/Suite; Banheiro/Suite; Quarto/Lado do banheiro e
Banheiro Social, € razoavel concluir que todos possuem uma origem em

comum: umidade pré-existente a locagao.

Ademais, o locador possuia ciéncia inequivoca da
existéncia desse problema estrutural, uma vez que expressamente
constatado no laudo de vistoria de entrada, mas, mesmo assim, ndo adotou
qualquer providéncia para impedir a deterioragdo do imovel e dos bens no
seu interior por agao da umidade ao longo do tempo. Destarte, néao pode o
locador exigir valores do locatario porque os armarios estdo com manchas e

sinais de umidade, devendo arcar com as consequéncias da sua desidia.

Nesse sentido, inclusive desta Colenda Camara:

Locacéo residencial. Agdo movida pelo locatario visando a rescisdo
do contrato e a reparacdo de danos. Laudo pericial que atestou que

o imovel possuia falha na impermeabilizacdo acarretando

infiltracdo e umidade que ocasionaram os danos nos bens

moveis. Vicio oculto. Rescisdo do contrato que ensejou o
pagamento da multa contratual pelo Réu. Danos materiais
comprovados. Dano moral configurado. Sentenga mantida. Recurso
néo provido. (TJSP; Apelagao Civel 1003752-88.2022.8.26.0196;
Rel. Pedro Baccarat; 36 Camara de Direito Privado; j.
14/12/2023) (realce nao original).

LOCACAO RESIDENCIAL. Ac¢do ajuizada contra o locatario para

ressarcimento dos prejuizos causados ao imovel durante o periodo

de locacdo. Vistoria inicial que aponta diversos problemas no

imoével, entre os quais, pintura com manchas, pontos

descascando, marcas de umidade e furos com buchas.

Auséncia de vistoria final._Autora que ndo logrou demonstrar que
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os danos no imovel decorreram do uso irreqular do bem.

Fundamentos da sentenca néo infirmados. Improcedéncia mantida.
Recurso desprovido. (TJSP; Apelagao Civel
1003882-22.2019.8.26.0281; Rel. Milton Carvalho; 36 Camara de
Direito Privado; j. 02/05/2022) (realce nao original).

APELACAO. Locagdo de imovel residencial. Indenizatéria por danos
materiais e morais. Sentenga de parcial procedéncia. Insurgéncia
das partes. () Culpa do réu pela rescisdo antecipada do contrato.
Obrigacao do locador de entregar o bem em condi¢cées de
habitabilidade (art. 22, I, da Lei n. 8.245/91). Imével improprio ao

uso a que se destinava em razdo de diversas avarias (umidade,

trincas, infiltracdo, mofo, paredes descascando, estufamento e

exposicao de reboco e dos ferros existentes no interior das

paredes) decorrentes de vicios estruturais. (Il) Multa

compensatoria devida. Descumprimento contratual pelo réu
evidenciado. Sentenga reformada nessa parte. (lll) Danos morais
configurados. Transtornos que ultrapassaram o mero dissabor,
impossibilitando a integral fruicdo do bem. Razoabilidade do volume
reparatério fixado em R$ 10.000,00. (IV) Pleito reconvencional
afastado. Cancelamento da distribuicdo da reconvengéo por decisdo
nao recorrida. (V) Compensacdo de valores entre as partes
litigantes, vez que ao mesmo tempo credora e devedora uma da
outra. Possibilidade. Exegese dos arts. 368 e 369 do CC. (Vi) Onus
sucumbenciais. Decaimento do réu em maior parte dos pedidos.
Inteligéncia do art. 86, paragrafo unico, do CPC. Sentencga
reformada em parte. Recurso adesivo dos autores parcialmente
provido, desprovido o do réu. (TJSP; Apelagcao Civel
1020553-69.2015.8.26.0602; Rel. Joao Baptista Galhardo Junior;
302 Camara de Direito Privado; j. 30/10/2023) (realce nao original).
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Com efeito, inexistindo prova contundente de que os
danos nos armarios decorreram do uso irregular do bem, tendo em vista o
inequivoco problema de umidade pré-existente no imével, ndo é possivel

hY

responsabilizar o locatario pelos reparos desses moveis, a exceg¢ao do

armario localizado na suite/despejo, pois as avariais ali constatadas nao

se relacionam a existéncia de umidade.

Passando-se a analise dos demais danos apontados no
laudo de vistoria de saida, cuja reparagdo pretendem os autores, tem-se

que:

(i) Sala 1 — Piso quebrado: o piso apresentava desgastes
de uso, alguns riscos e manchas na vistoria de entrada (fls. 36), mas estava
conservado e nao ha informacbes sobre a existéncia de rachadura.

Responsabilidade dos réus pelo reparo confirmada;

(ii) Cozinha: Tomada desencaixada que nao era
condigdo pré-existente (fls. 36); reponsabilidade dos réus pelos reparos

confirmada;

(iii) Banheiro/Suite: Soquete, colocar o globo de vidro e
vazamento no chuveiro que nao eram condigdes pré-existentes (fls. 37);

reponsabilidade dos réus pelos reparos confirmada;

(iv) Quarto/Lado do banheiro: Piso trincado que era
condigado pré-existente (fls. 38); auséncia de responsabilidade dos réus

pelos reparos;

(v) 3° Quarto: tomada sem espelho que ja era condi¢cao
pré-existente (Tomada: 6 simples, 4 para telefone sendo 1 com cabo
exposto, fls. 38), ausente, portanto, a responsabilidade dos réus pelos
reparos. Obrigacao de colocar a cortina de persiana confirmada;
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(vi) Banheiro Social: Suporte de papel higiénico
quebrado que nao era condigao pré-existente (fls. 39); reponsabilidade dos

réus pelo reparo confirmada;

(vii) Quarto ao lado Cozinha: fomada com fios expostos
sem espelho que ndo era condi¢cao pré-existente (fls. 40); reponsabilidade

dos réus pelo reparo confirmada;

(viii) Banheiro/Lado da cozinha: cémodo entregue com
protecdo do suporte de papel higiénico e valvula de descarga com a
protecdo da frente (fls. 41). Reponsabilidade dos réus pelos reparos

confirmada;

(ix) Varanda/Saida da cozinha: comodo entregue com

pintura nova (fls. 41). Reponsabilidade dos réus pelo reparo confirmada;

(x) Despejo: Vidro trincado e vitr6 sem os trincos para
fechar que ndo eram condi¢des pré-existentes (fls. 42); reponsabilidade dos

réus pelo reparo confirmada;

(xi) Suite/Despejo: Confirmada a reponsabilidade dos
réus pelos reparos relacionados a janela com dificuldade em abrir e fechar,
por ndo se tratar de condi¢cao pré-existente (fls. 43). Embora a vistoria de
saida tenha indicado pintura como um problema do cémodo (fls. 89), ndo ha
fotos das paredes na saida que comprovem a existéncia de manchas, riscos
ou outros defeitos de pintura (fotografias de saida as fls. 91/93).
Considerando que nado ha nenhuma outra reclamacgao acerca da pintura nos
demais comodos no interior do imovel, € verossimil a afirmacao do réu de
que os servigos foram realizados também na suite/despejo, razao pela qual
afasta-se a responsabilidade pelo pagamento de servigos de pintura nesse
cbmodo;

Apelagao Civel n° 1008591-12.2024.8.26.0189 -Voto n°® 44008 14



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

(xii) Banheiro Suite despejo: Torneira e sifao que, na
vistoria de entrada, apesar de apresentarem desgastes no metal, ndo
possuiam avarias ou vazamentos (fls. 43). Torneira quebrada e Sifao com
vazamento que, portanto, ndo eram condicbes pré-existentes;

reponsabilidade dos réus pelos reparos confirmada;

(xiii) Area Gourmet: parede e balcdo entregues com
pintura nova, responsabilidade dos réus pela pintura confirmada. No laudo
de vistoria de entrada nao ha informagdes sobre banquetas na area gourmet

ou na area da piscina (fls. 44), portanto, ndo ha o que indenizar;

(xiv) Area da piscina: area entregue com o suporte da
mangueira no lugar e com porta de metal sem avarias (fls. 44).

Reponsabilidade dos réus pelos reparos confirmada;

(xv) Frente: area entregue com pintura nova e cerca
elétrica esticada (fls. 35). Reponsabilidade dos réus pelos reparos

confirmada; e

(xvi) Garagem: riscos e trincados nas soleiras que era
condicao pré-existente (fls. 35); auséncia de responsabilidade dos réus por
esse reparo. Contudo, area entregue com pintura nova, sem buracos de ar-
condicionado e com caixa de correio sem avarias, reconhecendo-se a

responsabilidade dos réus nesse ponto.

Cumpre anotar que o locatario é responsavel pelos danos
no imovel até a efetiva entrega das chaves do imével. Assim, a alegacao
dos réus de que a porta que da acesso a area da piscina foi danificada pela
acao de vandalos, ndo os exime de indenizar o locador pela avaria, pois nao

decorre do simples uso do imovel no decurso do tempo.
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N&o obstante, o locatario também devera arcar com o
pagamento das despesas de servigos para retirada de objetos, poda de
mato alto e limpeza geral do imével. A reclamacéo do locador em relagao
a cama fora do local no quarto ao lado do banheiro ndo demanda qualquer

despesa, ja que se trata de condicao facilmente ajustavel.

Alids, ndo se ignora que o locatario pagou por servigos de
pintura. Conforme se observa do laudo de vistoria de saida, o locador
apontou a necessidade de pintura somente no exterior do imével
(garagem, frente, area gourmet e varanda/saida da cozinha) e na
suite/despejo, sendo certo que o locatario admite nao ter providenciado a
pintura externa do imével, e que fora afastada a necessidade de repintar a

suite/despejo, pelos motivos acima mencionados.

No que diz respeito a cobranga de aluguel e acessorios

em dezembro de 2023, com razao os apelantes.

O Juizo da causa considerou como devido o aluguel do

més de dezembro de 2023 ao fundamento de que:

O imovel foi desocupado em novembro de 2023 (fls. 02 e 145).
Dispbée o artigo 6° da Lei n° 8.245/91 que “o locatario podera
denunciar a locagdo por prazo indeterminado mediante aviso por

escrito ao locador, com antecedéncia minima de trinta dias”.

Na auséncia do aviso, pode o locador exigir a quantia
correspondente a um més de aluguel e demais encargos (art. 6°,
paragrafo unico, Lei n° 8.245/91).

Sob essa perspectiva, é forcoso reconhecer que o locatario nao
cumpriu com a obrigagdo de notificar por escrito previamente a parte
requerente, o que torna legitima a cobrancga do aluguel vencido em

dezembro de 2023 e despesa de IPTU (fls. 224) (realce no original).

Apelagao Civel n° 1008591-12.2024.8.26.0189 -Voto n°® 44008 16



N PODER JUDICIARIO
— S~ TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Mas, respeitado o entendimento do Magistrado a quo, o
locatario deve responder apenas pelos aluguéis vencidos até a data de

entrega das chaves.

A despeito de o contrato de locacdo entre as partes ter
estipulado que o locatario deve notificar sobre a intengédo de rescindir o
contrato com 30 dias de antecedéncia (item IV, 2, fls. 30), na forma do artigo
6°, paragrafo unico, da Lei n° 8.245/91, no presente caso, os autores
receberam as chaves no dia 01/12/2023, conforme documento de fls. 51, de

onde constou somente que Ja foi feito a vistoria, falta comparar as fotos,

verificar reparos, agua e luz, para finalizar a locacdo (realce n&o original),

sem qualguer ressalva quanto a obrigacao de pagamento de quantia

correspondente a um meés de aluguel, diante da auséncia de

notificacdo prévia.

Assim, o locador gerou na outra parte a justa
expectativa de que a locacdo estaria devidamente encerrada apoés
comparar as fotos, verificar reparos, agua e luz, o que o impede de, agora,
cobrar aluguel e os acessorios, alegando que nao foi dado aviso prévio, sob

pena, inclusive, de enriquecimento sem causa.

E, em todos os negdcios juridicos, Os contratantes sao
obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato, como em Ssua
execugdo, os principios de probidade e boa-fé (artigo 422 do Cédigo Civil),
inadmitindo-se a adogédo de comportamento contraditério, por violar a boa-fé

objetiva.
Impde-se, assim, o desacolhimento do pedido inicial de

cobranga do aluguel e dos acessorios referentes ao més de dezembro de
2023.
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Nesse sentido:

LOCACAO. CONSIGNACAO DE CHAVES. Desajuste entre as

partes que justificou o manejo desta demanda. Sentenga que

reconheceu os efeitos liberatorios em favor do autor desde o

término do prazo da notificacdo de dentincia. Descabimento. E

a entrega das chaves do imovel que pée fim a relacado locaticia,

sendo devidos o aluguel e os encargos proporcionais até o dia

anterior. Termo final que, neste caso, equivale a data do depdsito
das chaves em juizo. Orientagdo do STJ, da Corte e desta Camara.
Acolhimento do pedido alternativo que chancela a original disciplina
da sucumbéncia. Recurso parcialmente provido. (TJSP; Apelagao
Civel 1092989-04.2020.8.26.0100; Rel. Ferreira da Cruz; 282

Camara de Direito Privado; j. 28/10/2022) (realce nao original).

APELACAO. Acdo de cobranca. Contrato de locacdo néo
residencial. Respeitavel sentenga de procedéncia. Inconformismo
das locatarias  parcialmente  acolhido. CONTESTACAO.
Tempestividade. Citacdo por carta. Inicio do prazo para contestar
que é excluido da contagem. Inteligéncia dos artigo 231, | e 224, do
Codigo de Processo Civi. RESCISAO ANTECIPADA DA
LOCACAO. Culpa das locatérias, ora recorrentes. Dentncia
manifestada apos notificagdo para regularizagdo dos alugueis.
MULTA COMPENSATORIA. Penalidade devida. Previsdo contratual
equivalente a trés alugueis, calculada proporcionalmente ao tempo

restante. AVISO PREVIO. Descabimento da indenizacdo. Entrega

das chaves anterior a data informada. Imdével desocupado e

disponivel. Cobranca que implicaria enriquecimento sem causa.
REVOGACAO DOS DESCONTOS. Cobranga das diferengas dos

alugueis, em razdo da rescisdo antecipada. Hipotese idéntica a

incidéncia da multa compensatoéria. Bis in idem configurado.
Excluséo da verba. RECURSO PARCIALMENTE
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PROVIDO. (TJSP; Apelagao Civel 1109086-11.2022.8.26.0100;
Rel. Dario Gayoso; 272 Camara de Direito Privado; j. 10/09/2024)

(realce n&o original).

De rigor, portanto, a reforma da respeitavel sentenga
recorrida, para afastar a condenagao dos réus no pagamento do aluguel
e acessorios de dezembro de 2023, que totalizam a quantia de R$
2.751,63; bem como para restringir a indenizagao por danos materiais
aos itens especificos cuja responsabilidade dos réus pelo reparo foi
reconhecida, nos exatos termos da fundamentagao, observando-se que o

valor a ser pago devera ser apurado em liquidagéo de sentenca.

Por fim, ante o provimento parcial do recurso, reforma-se
a distribuicdo da sucumbéncia, de modo que seja proporcional, na forma do
artigo 86 do Cdodigo de Processo Civil, com custas e despesas processuais
repartidas igualmente entre as partes (50% para cada), com honorarios
advocaticios em favor do patrono dos réus fixados em 10% do valor da
causa e, em favor do patrono dos autores, igualmente em 10% do valor da
causa, em atengao aos critérios previstos no §2° do artigo 85 do Codigo de

Processo Civil.

Por tais fundamentos, da-se parcial provimento ao

recurso.

MILTON PAULO DE CARVALHO FILHO
relator
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