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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1011739-11.2022.8.26.0477, da Comarca de Praia Grande, em que sdo apelantes
ELIANA REGINA BAPTISTA DE CAMARGO (JUSTICA GRATUITA) e
ROSELI APARECIDA MICHELON (JUSTICA GRATUITA), sao apelados FILIPE
HENRIQUES NALDONI (JUSTICA GRATUITA), MONICA JULIANA LOPES
(JUSTICA GRATUITA) e JOSE AILTON DE SANTANA (JUSTICA
GRATUITA).

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 26* 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 CARLOS DIAS
MOTTA (Presidente sem voto), MARIA DE LOURDES LOPEZ GIL E VIANNA
COTRIM.

Sdo Paulo, 23 de abril de 2025.
MORAIS PUCCI

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacido n° 1011739-11.2022.8.26.0477

Apelantes: Eliana Regina Baptista de Camargo e Roseli Aparecida Michelon
Apelados: Felipe Henriques Naldoni, J.A.D.S. Santana Corretor de Imdveis e
Monica Juliana Lopes

Comarca de Praia Grande — 4" Vara Civel

Juiz de Direito: Joao Walter Cotrim Machado

Voto n° 39410

Apelacdo civel. Locacdo de imdvel residencial. Acdo de
rescisdo contratual cumulada com restituigdo de quantia
paga e indenizacdo por danos morais e materiais. Sentenca
de parcial procedéncia da acdo principal e da reconvencao.
Apelo das autoras reconvindas/ locatarias.

Alegacdo de existéncia de problemas no imovel locado.
Locatarias que assinaram o contrato e o termo de vistoria
inicial, reconhecendo o estado do imovel “na mais perfeita
ordem e condigdoes de uso”, “tudo em perfeito estado de
funcionamento, sem qualquer defeito”. Constatados os
problemas no bem, as autoras optaram por rescindir o
contrato antes da expiragdo do prazo legal para a realizacdo
dos reparos. Com base no paragrafo Unico do art. 26 da Lei
de Locagdes, elas ainda ndo tinham o direito de resilir o
contrato com base nas alegadas avarias do imovel. Nao
demonstrado que o bem estivesse inabitavel ou inservivel
para a locacdo residencial. Culpa das locatarias pela
rescisdo.

Caucdo. O valor dado em caugdo pode ser deduzido do
débito locaticio.

Indenizagdo por danos materiais fundada em gastos com
nova mudanca das autoras. Pleito indenizatério que ndo
comporta acolhida, porque a rescis@o do contrato de locacdo
se deu por culpa das proprias locatarias.

Danos morais nao caracterizados. Uma vez ndo observado o
disposto no art. 26, paragrafo unico, da Lei de Locacdes e
ndo reconhecida a culpa dos réus na rescisdo da avenga,
inexiste ato ilicito perpetrado por eles que respalde a
pretendida indenizacdo por danos morais.

Reconvengio. Contrato de  locagdo  rescindido
antecipadamente pelas locatarias. Incidéncia da regra
prevista no art. 4° da Lei de Locagdes. Pagamento da multa
pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento do
contrato, consoante bem deliberado na r. sentenga.

Apelacdo parcialmente provida.
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A r. sentenca proferida as fls. 358/364, destes autos de
acgao de rescisao contratual cumulada com restituigdo de quantia paga
e indenizacdo por danos morais e materiais, movida por ELIANA
REGINA BAPTISTA DE CAMARGO e ROSELI APARECIDA
MICHELON, em relagcdo a FILIPE HENRIQUES NALDONI, J.A.D.S.
SANTANA CORRETOR DE IMOVEIS e MONICA JULIANA LOPES,
julgou: a) parcialmente procedente o pedido na agao principal, para
rescindir o contrato de locacdo firmado pelas partes, bem como
condenar o corréu Filipe Henriques Naldoni a devolver as autoras o
valor de R$ 1.000,00 e a lhes pagar indenizagdo de R$ 250,00, com
corregao monetaria pela Tabela Pratica do TJSP desde o desembolso
e juros de mora de 1% ao més a contar da citagdo; e b) parcialmente
procedente o pedido reconvencional, para condenar as autoras
reconvindas ao pagamento da multa contratual proporcional e do
aluguel pelo periodo em que estiveram na posse do imével.

A sucumbéncia foi partilhada proporcionalmente: na
acao principal, foram aproveitados 60% do montante apurado em favor
das autoras e 40% em favor dos requeridos, os quais foram ainda
condenados ao pagamento de honorarios advocaticios fixados em
15% do valor da condenacao; na reconvencido, ambas as partes foram
condenadas ao pagamento das custas, despesas processuais e
honorarios advocaticios de 15% do valor da condenacéao, na proporgao
de 60% em favor dos réus reconvintes e 40% em favor das autoras
reconvindas.

Apelaram as autoras reconvindas (fls. 386/405),
alegando, em sintese, que: a) pagaram caugdo no valor total de R$
2.500,00, sendo R$ 1.500,00 na assinatura do contrato e R$ 1.000,00

em 20/05/2022; b) permaneceram na posse do imovel por 30 dias, mas
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a r. sentenca determinou a devolugdo de apenas R$ 1.000,00, sem
esclarecer o destino da diferenca, razbes pelas quais deve ser
considerado quitado o aluguel que venceria em 10/06/2022, no valor
de R$ 1.500,00; b) os vicios do imével foram identificados e
informados a imobiliaria antes da entrega das chaves, sendo firmado
compromisso de saneamento, que ndo ocorreu; c) 0s vicios incluiam
falta de energia, problemas elétricos, auséncia de itens de seguranca,
infiltracoes, auséncia de fechaduras e porta no banheiro, tornando o
imével impréprio para moradia; d) apesar de permitirem o acesso de
terceiros para os reparos necessarios, estes nado foram realizados,
havendo interferéncia do pai do locador, retengcao das chaves reservas
e promessas nao cumpridas pela imobiliaria; e) a r. sentenga nao
reconheceu as falhas do locador e da imobiliaria; f) é inveridico o termo
de vistoria inicial, visto que confiaram no compromisso de
regularizacéo do imével; g) os reparos urgentes nao foram realizados e
o imovel foi entregue sem condi¢ées minimas de habitagao, o que Ihes
causou danos materiais e morais; h) houve gastos com eletricista,
montador de moveis, faxina, nova mudanga e caugao, os quais nao
foram reconhecidos integralmente na r. sentenca.

Pediram a reforma da r. sentenca, para que os pedidos
iniciais sejam acolhidos e os pleitos reconvencionais rejeitados.

A apelagdo, nido preparada por serem as apelantes
beneficiarias da assisténcia judiciaria (fls. 342/343), nao foi contra-
arrazoada (fl. 409).

E o relatério.

A decisao de fl. 383 rejeitou os embargos de declaragéo
e foi disponibilizada no DJE em 26/07/2024, considerando-se
publicada no primeiro dia util subsequente (fl. 385); a apelacéao,

protocolada em 19/08/2024, é tempestiva, por forgca do artigo 1.026,
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caput, do CPC.

As autoras ajuizaram esta ac¢do, alegando, em suma,
que: a) entre os dias 26 e 27/04/2022 procuraram a imobiliaria J.A.D.S
com o objetivo de locar um imével; b) visitaram inicialmente uma
unidade em condominio, mas, diante da indicacdo da suposta
corretora Mobnica, corré, sobre um imével isolado — o que lhes
interessava devido ao fato de o filho de Roseli ser portador de
deficiéncia intelectual -, agendaram nova visita para o fim da tarde, por
volta das 17h50, no imdvel sem energia elétrica, o que impediu a
verificacdo dos seus defeitos; c) iniciaram tratativas de locagao sob a
condicdo de que o imovel seria entregue em perfeitas condi¢coes de
uso, com ciéncia do locador e da imobiliaria corré quanto aos
problemas existentes e responsabilidade assumida por eles para os
corrigir; d) assinaram o contrato e reconheceram firma antes da
viagem da coautora Roseli, cuja mudancga ja estava marcada para os
dias 09 ou 10/05/2022; e€) em 30/04/2022, com o contrato ja pronto,
pediram nova visita ao imovel, o que s6 foi possivel em 02/05/2022,
data em que a coautora Eliana constatou infiltracbes e outros
problemas, agravados por chuvas nos dias seguintes; f) confiando na
promessa de que os defeitos seriam sanados antes da entrega das
chaves, mantiveram o planejamento da mudanca; g) a corretora
Mébnica, intermediando toda a negociagao, afirmou reiteradas vezes
que os reparos estavam sendo feitos, chegando a indicar profissional
para limpeza, ao custo de R$ 200,00, cujo servigco foi prestado de
forma inadequada; h) entre a segunda visita e a data da mudancga, a
corré Moénica continuou prometendo reparos, inclusive a religagao da
energia elétrica, que nao foi providenciada corretamente — sendo
enviado apenas protocolo de “falta de energia” e ndo de religagao,

razao pela qual o imével permaneceu sem luz até 13/05/2022; i) foram
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agendadas datas para reparos que nao eram cumpridas, havendo
apenas orcamentos, sem execug¢ao, com interferéncias indevidas dos
pais do locador na relacdo contratual e retencdo de chaves por parte
deste; j) diante da auséncia de providéncias, propuseram distrato com
abatimento proporcional do tempo de uso na caucao e restituicdo do
saldo residual, proposta recusada pela imobiliaria e pelo locador; k)
reiteraram a proposta por meio de notificagdo com AR; I) a imobiliaria
afirmou que a entrega antecipada do imodvel representaria quebra
contratual, por terem supostamente aceitado as datas de conserto; m)
a imobiliaria, embora mandataria do locador, agiu com negligéncia e
ma-fé ao permitir a intermediacdo de Ménica —pessoa nao registrada
no CRECI —, que exerceu todas as fungdes de corretora, passando a
se apresentar como secretaria quando surgiram os problemas; n) a
auséncia de profissional credenciado configura infracdo a Lei n°
6.530/78, que regula a profissdao de corretor de imoveis, atraindo a
responsabilidade solidaria da imobiliaria; 0) no ato da assinatura do
contrato, pagaram R$ 1.480,00 via Pix e R$ 20,00 em espécie, como
caucao, ficando acordado que o restante (R$ 1.500,00) seria pago na
entrega do imovel, o que nao ocorreu diante do inadimplemento da
obrigacdo de entrega do bem em condi¢des adequadas; p) em
20/05/2022, foram convencidas por Moénica a pagar mais R$ 1.000,00
da caucao, sob promessa de que esse montante seria utilizado para
reparos, o que nao se concretizou, mantendo-se R$ 500,00 em aberto;
g) a caucao foi utilizada indevidamente, pois destinada a manutengao
e nao como garantia do cumprimento do contrato, contrariando sua
finalidade legal; r) o imével apresentava diversos problemas: auséncia
de energia, vazamentos, falhas elétricas, auséncia de itens de
seguranca (espelhos de tomadas), mofo e infiltragdes, sendo destinado

a moradia da autora Roseli e de seu filho com necessidades especiais
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—circunstancia conhecida da administradora e do locador; s) a entrega
do imovel se deu de forma diversa do estipulado na clausula oitava do
contrato, sendo abusivo o instrumento locaticio por atribuir deveres
apenas as locatarias, sem previsdo de obrigacbes ao locador; t) a
clausula que estipulou ter sido realizada vistoria do imdovel antes da
entrega também € nula, pois a vistoria ndo ocorreu, ja que a imobiliaria
nao lhes deu tal oportunidade; u) diante do descumprimento contratual,
buscaram novo imoével e devolveram o bem locado em 13/06/2022, nas
mesmas condi¢cdes, passando por nova mudanga e arcando com 0s
custos dela decorrentes; v) ndo houve devolugao do saldo da caugao,
e a vistoria final sequer foi acompanhada pela administradora, tendo o
recibo de entrega das chaves sido assinado por Ailton, corretor e
proprietario da imobiliaria; w) Mdnica ainda cobrou valores de consumo
mesmo apods retencdo da caucgao; x) a rescisdo contratual ocorreu por
culpa exclusiva do locador, devendo o valor da caucido lhes ser
restituido integralmente; y) pagaram ao todo R$ 2.500,00 a titulo de
caucao, e, diante da inseguranga gerada pela falta de reparos,
acertaram que os R$ 500,00 restantes seriam pagos apenas apos a
corregao dos defeitos; z) considerando que tiveram posse do imovel
somente em 13/05/2022, quando a CPFL ligou a energia, 30 dias de
uso foram completados em 13/06/2022, o que gerou O primeiro
aluguel; z.1) ja haviam notificado a imobiliaria da entrega do imodvel,
logo, fazem jus a compensacao do aluguel vencido com a caugao e a
restituicdo do excedente de R$ 1.000,00, o que ndo ocorreu; a) além
dos danos materiais suportados — instalagdo de itens no imdvel,
mudanca, carretos e servicos essenciais - , que totalizam R$ 500,00,
sofreram danos morais, pois foram induzidas a aceitar imével sem
condi¢gdes de uso, suportaram desgaste fisico e emocional, precisaram

realizar nova mudanga em curto lapso temporal e morar
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provisoriamente em outro local com o filho com necessidades
especiais.

Pediram: a) a rescisdo do contrato de locagao por culpa
do locador; b) a condenagdo dos requeridos a devolugdo de R$
1.000,00, referentes ao saldo residual do valor pago a titulo de caucéo,
com corre¢gao monetaria; c) a condenagao dos réus ao pagamento de
indenizagdo por danos materiais no valor de R$ 500,00, devidamente
atualizado; e d) a condenacgao dos réus por danos morais, no valor de
R$ 10.000,00.

Em sua contestagao (fls. 81/102), os réus alegaram que:
a) a imobiliaria J.A.D.S. ndo tem legitimidade para compor o polo
passivo da demanda, uma vez que atua unicamente como mandataria
e administradora da locagao, sem responsabilidade pelos vicios do
imével; b) a locataria antecipou sua mudanca para o imével em
09/05/2022, mesmo ciente da auséncia de energia elétrica e antes da
conclusdo dos reparos combinados, que estavam sendo
providenciados; c) a energia elétrica foi restabelecida pela CPFL em
13/05/2022, poucos dias apds a mudanga, sendo que O servigo ja
havia sido solicitado desde 03/05/2022; d) todos os reparos solicitados
foram realizados, restando apenas a troca de algumas telhas e a
instalacdo de uma chapa no portdo, ndo executadas por falta de
acesso ao imoével, pois as autoras ndo estavam presentes nas visitas
técnicas agendadas; e) a imobiliaria sempre prestou assisténcia,
intermediando todas as tratativas com o proprietario, que autorizou os
servigos prontamente; f) os problemas alegados sao comuns em
iméveis antigos, com mais de 20 anos de construgao, especialmente
considerando-se que o aluguel foi firmado por valor abaixo do
mercado; g) as autoras tinham pleno conhecimento das condi¢des do

imével antes da assinatura do contrato, ndo havendo que se falar em
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vicio oculto; h) a rescisao contratual pretendida ndo encontra amparo
legal, pois ndo existiu inadimplemento contratual de sua parte, e sim
mera insatisfagcdo das autoras; i) ndo restou configurado ato ilicito ou
falha de prestagdo de servico que justifique indenizacdo por danos
morais, tampouco prova de abalo a honra ou imagem das autoras; j)
eventual atraso na execucido dos reparos se deu por culpa exclusiva
das autoras, que impediram a realizacdo de parte dos servicos e
optaram por devolver o imével apenas 19 dias apdés o inicio da
locacéo; k) agiram com boa-fé e diligéncia, ndo havendo qualquer
conduta que enseje responsabilizacao civil.

Na reconvencado (fls. 102/108), os réus reconvintes
afirmaram que: a) as autoras reconvindas ajuizaram a acgao principal
com o intuito de se eximirem do pagamento da multa contratual por
rescisdo antecipada, transferindo aos réus reconvintes o 6nus
financeiro decorrente do rompimento unilateral da locagao; b) o artigo
4° da Lei n° 8.245/91 e o contrato firmado entre as partes preveem o
pagamento de multa proporcional em caso de rescisao antes do prazo
ajustado, devendo prevalecer a clausula penal convencionada; c) além
da multa de R$ 4.500,00 (trés aluguéis), é devido pelas reconvindas o
pagamento do aluguel do més usufruido e ndo quitado, no valor de R$
1.500,00; d) as reconvindas agiram com dolo, causando aos
reconvintes prejuizos materiais e morais, ao omitirem a verdade dos
fatos e Ihes imputarem falsamente condutas irregulares, especialmente
a reconvinte Monica, secretaria da imobiliaria, injustamente “acusada”
de exercicio ilegal da profissdo e de descaso no atendimento das
demandas; e€) Monica sofreu abalo a sua honra e imagem em razao
das alegacdes caluniosas e difamatdrias constantes da peticao inicial,
o que justifica indenizag&o por danos morais no valor de R$ 10.000,00;

f) as reconvindas devem ser condenadas por litigadncia de ma-fé, em
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multa equivalente a 10 salarios minimos (R$ 12.840,00), por alterarem
a verdade dos fatos, utilizarem o processo com finalidade ilicita e
causarem prejuizo a parte contraria e a administragcao da Justiga.

Requereram a condenacdo das reconvindas ao
pagamento da multa contratual de R$ 4.500,00, do aluguel inadimplido
no valor de R$ 1.500,00, de indenizacdo por danos morais no
montante de R$ 10.000,00 e de multa por litigancia de ma-fé, no
importe de R$ 12.840,00.

Réplica e contestacao a reconvencao as fls. 129/164.

Réplica dos réus reconvintes as fls. 284/312.

A decisdo saneadora de fls. 342/343 rejeitou a preliminar
de ilegitimidade passiva, nos seguintes termos: “Embora a imobiliaria ndo
seja a contratante, a mesma contribuiu para a elaboracdo do contrato do qual se
desdobraram eventos que ultrapassam o liame negocial entre as autoras e o locador.
Assim, a responsabilidade pela realizagdo dos reparos no imovel foi assumida pela
imobiliaria, ndo pelo locador. Caso o imovel tenha se tornado inabitavel, como
alegam as autoras, devido a infiltragdes ou falta de energia elétrica, isso pode ter
ocorrido por omissdo ou negligéncia da corré JADS. Logo, conquanto seja integrante
da cadeia de fornecimento de servico, visto se tratar de fato eminentemente

econdmico, a corré devera permanecer no polo passivo da a¢ao.”

Foi produzida a prova oral em audiéncia (fls. 355/357).

Sobreveio, entdo, a r. sentenca apelada, que julgou
parcialmente procedentes tanto a acdo principal quanto a
reconvencao.

Como visto, o reconhecimento da legitimidade da
imobiliaria para figurar no polo passivo esta regularmente fundado no
fato de as autoras Ihe terem atribuido na inicial a ma prestacdo dos
servicos de intermediacdo, além de terem permitido, segundo as
autoras, o exercicio da funcdo de corretora por profissional nao

registrada no CRECI.
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Consoante bem deliberado pelo juizo a quo, “caso o imovel
tenha se tornado inabitavel, como alegam as autoras, devido a infiltragdes ou falta de
energia elétrica, isso pode ter ocorrido por omissdo ou negligéncia da corré JADS.”

Quanto ao mérito, extrai-se dos autos que o corréu Filipe
Henriques Naldoni, locador, e as autoras, locatarias, firmaram em
30/04/2022 contrato de locacao residencial do imdvel “casa térrea situada
na Rua Dorivaldo Francisco Loria, 1.153 — Balneario Maracana — Praia Grande, SP”,
mediante o pagamento de aluguel mensal de R$ 1.500,00, com prazo
de vigéncia de 30 meses, entre 10/05/2022 e 10/11/2024 (fls. 44/46).

Foi estipulado o depdsito, no ato da assinatura da
avencga, da quantia equivalente a 2 meses de aluguel — R$ 3.000,00
(clausula décima Terceira — fl. 45).

Segundo a clausula oitava, “(a) locatario(a) confessa haver
vistoriado o imovel ora locado e verificado encontrar-se 0 mesmo na mais perfeita
ordem e condi¢des de uso, bem como: pintura, portas, fechaduras, janelas, vidros,
aparelhos e instalagdes hidraulicas e elétricas, tudo em perfeito estado de
funcionamento, sem qualquer defeito, devendo trazer o imoével locado em boas
condig¢des e higiene e limpeza” (fl. 45).

Logo, a despeito das alegagdes recursais, as autoras
assinaram o contrato em que reconheceram o estado do imével “na
mais perfeita ordem e condigdes de uso”, “tudo em perfeito estado de funcionamento,
sem qualquer defeito”.

Anexo ao contrato consta o termo de vistoria de entrada
(fl. 121), assinado por ambas as partes, roborando que o imoével estava
“em bom estado de conservacdo, com todos os seus pertences, utensilios e acessorios
em perfeito estado de funcionamento e conservacgao”.

Essa prova documental, composta pelo contrato e termo
de vistoria assinados livremente por ambas em partes, € irrefutavel.

Inexiste qualquer indicio de vicio de consentimento das

locatarias ao firmarem o termo de vistoria e o contrato.
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Caso tenham elas assinado a avenca e termo de vistoria
sem de fato vistoriarem o local previamente, agiram com imprudéncia e
devem arcar com as consequéncias juridicas de seu descuido.

Alias, na audiéncia, foi colhido apenas o depoimento da
testemunha Cosmo Alves da Silva, que afirmou que o imével estava
apto para ser alugado. Segundo a testemunha, o bem apresentava
caracteristicas de um imovel usado, como uma “sujeirinha” na parede,
um recorte de pintura. Geralmente o proprietario pede para desligar a
energia elétrica para nao ter custos, mas nada que afetasse a locacgao.
A testemunha declarou, ainda, que estava claro no dia da visita, por
isso néo foi necessario ligar as lampadas.

De mais a mais, os audios destacados nas razbdes de
apelagcdo, em que nao constam as datas das mensagens, apenas
confrmam que foram detectados problemas no imével e que a
imobiliaria, apos ajuste com o locador, se prontificou a providenciar os
reparos.

Por tais razdes, ndo se sustenta a alegacdo de
inveracidade ou de invalidade da clausula relativa a vistoria inicial.

Colhe-se do conjunto probatério que, iniciada a locacgao,
ao verificarem os problemas no imovel, as locatarias os comunicaram
por escrito a imobiliaria, para as providéncias cabiveis.

Nos termos do artigo 22, | e IV, da Lei de Locagdes, o
locador é obrigado a entregar ao locatario o imével alugado em estado
de servir ao uso a que se destina, respondendo pelos vicios ou
defeitos anteriores a locacao.

Na hipotese, conforme ja salientado, surgidos os
problemas nos primeiros dias da locagao, era obrigacdo das locatarias
0S comunicar por escrito ao senhorio, quando entdo incidiria o disposto

no paragrafo unico do artigo 26 da mesma Lei, a saber, o locador,
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sendo dele a obrigagao de realizar os reparos, tinha o prazo de dez
dias para tanto, com abatimento do aluguel proporcional ao periodo
que excedesse esse prazo e, caso 0s reparos durassem mais de trinta
dias, poderiam as locatarias resilir o contrato.

Os dialogos de fls. 58/66 revelam que o locador se
prontificou a realizar os reparos.

Entretanto, consoante asseverado na prépria inicial, as
locatarias preferiram buscar novo imoével e comunicaram o locador
formalmente o seu interesse na rescisdo do contrato em 24/05/2022 (fl.
66).

Consoante o termo de fl. 72, a devolugao do imével se
deu em 13/06/2022.

Portanto, antes da expiragdo do prazo legal para a
realizagao dos reparos, as autoras optaram por rescindir o contrato.

Assim, com base no paragrafo unico do artigo 26 da Lei
de Locacgdes, elas ainda nao tinham o direito de resilir o contrato com
base nas alegadas avarias do imovel.

E ndo se constata, nesse contexto apurado, que o
imovel estivesse inabitavel ou inservivel para a locagao residencial, de
modo que nao se justificou a rescisao por parte das locatarias.

E certo, nesse quadro, que a culpa da rescisdo foi das
autoras.

E incontroverso, estando, ademais, documentalmente
comprovado, que as autoras pagaram, a titulo de caugdo, R$ 1.500,00
no ato da assinatura do contrato, mais R$ 1.000,00 em 20/05/2022 (fls.
47/50), totalizando R$ 2.500,00.

O valor dado em caucao pode ser deduzido do débito
locaticio de R$ 1.500,00, observando-se que os autores pleitearam na

inicial a compensacgao do aluguel vencido com a caugao.
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A apelacao merece parcial provimento, eis que, embora
a r. sentenca tenha determinado a restituicado as autoras da quantia de
R$ 1.000,00 da caucgdo, deixou de consignar expressamente que o
restante da caucdo (R$ 1.500,00) pode ser compensado com o débito
do aluguel pelo periodo em que as locatarias estiveram na posse do
imovel.

A r. sentenca ja deferiu o pedido de reembolso pelo
locador das quantias despendidas pelas autoras com instalacdo de
chuveiro, fixagao de armarios, troca de tomadas, fixacao de 2 plafons,
fixacdo da tampa do QDC (Quadro de Distribuicdo dos Circuitos) e
reparos elétricos, cujo valor total comprovado foi de R$ 250,00 (fls.
67/68,69 e 71).

O pleito indenizatoério pelos gastos com a mudanca das
autoras realmente ndao comporta acolhida, porque a rescisdo do
contrato de locacio se deu por culpa delas.

Uma vez nao observado o disposto no artigo 26,
paragrafo unico, da Lei de Locagdes e ndo reconhecida a culpa dos
réus na rescisdo da avenca, inexiste ato ilicito perpetrado pelos réus
que respalde a pretendida indenizacido por danos morais.

Quanto a reconvengdo, nenhum reparo admite a r.
sentencga ao aplicar as autoras, proporcionalmente, a multa contratual
de trés aluguéis, prevista na clausula décima segunda (fl. 45), na
medida em que foi delas a iniciativa de rescindir o contrato de forma
antecipada.

Como o contrato foi rescindido antecipadamente pelas
locatarias, incide a regra prevista no artigo 4° da Lei de Locacgdes, que
estabelece a possibilidade de o locatario devolver o imével pagando a
multa pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento do contrato.

A locacao foi desfeita em junho de 2022, no segundo
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més de vigéncia contratual, logo, 29 meses antes do termo final do
contrato, celebrado para vigorar por 30 meses.

Para fins de calculo da multa proporcional, deve ser
considerado o valor devido a titulo de aluguel, que era, na época da
resolucao do contrato, de R$ 1.500,00.

A multa em seu valor total seria, portanto, de R$
4.500,00, que deve ser dividido pelos 30 meses de vigéncia da locagao
e multiplicado pelos 29 meses em que o contrato deixou de ser
cumprido.

Ou seja, R$ 4.500,00/30 = R$ 150,00 x 29 = R$ 4350,00.

Assim, o valor da multa contratual pela desocupacgao
antecipada do contrato, ja aplicada corretamente pela r. sentenga, € de
R$ 4.350,00.

Dado que o juizo a quo fez, acertadamente, alusdo a
aplicacao proporcional da multa, nenhuma reforma comporta o julgado
nesse particular.

Da-se, pois, provimento parcial ao apelo, para autorizar
a compensacao do crédito das autoras referente ao restante da caugao
(R$ 1.500,00), devidamente atualizado, com o débito pelo aluguel
devido pelo periodo em que elas estiveram na posse no imovel.

Nao havendo alteragado substancial do julgado, mantém-
se a distribuicdo dos 6nus da sucumbéncia fixada pela r. sentenca.

Apelacao parcialmente provida.

Morais Pucci

Relator
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