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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1067975-76.2024.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante BFORTE
TOP CORRETORA DE SEGUROS LTDA., s3o apelados MARIA AMELIA
NARDY PEREIRA e MARIA CLAUDIA NARDY PEREIRA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 33* 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 participagdo dos Desembargadores LUIZ EURICO
(Presidente) E SA DUARTE.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
CARMEN LUCIA DA SILVA

Relatora
Assinatura Eletronica
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APELACAO N° 1067975-76.2024.8.26.0100

APELANTE: BFORTE TOP CORRETORA DE SEGUROS LTDA.

APELADAS: MARIA AMELIA NARDY PEREIRA e MARIA CLAUDIA
NARDY

PEREIRA

COMARCA: SAO PAULO - 21* VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA
CAPITAL MM. JUIZA D DIREITO: Camila Franco De Moraes Bariani

VOTO N° 26.828

APELACAO. LOCACAO COMERCIAL. EMBARGOS A
EXECUCAO. Sentenca de procedéncia parcial dos
embargos, para reduzir a multa para valor equivalente a dois
aluguéis. Apelacdo da embargante. Inaplicabilidade do
CDC. Inexisténcia de contrato de adesdo. Desisténcia da
locagdo pela locataria, antes da entrega das chaves. Multa
contratual. Cabimento. O fato de a locatéria ndo ter recebido
as chaves do imovel, ndo torna o contrato nulo ou inapto a
produzir regulares efeitos, pois incontroverso nos autos que
tal fato ndo se deu por culpa das locadoras. Ao contrario. As
mensagens de WhatsApp revelam o questionamento
reiterado da imobiliaria a respeito da retirada das chaves.
Multa compensatoria decorrente da rescisdo do contrato de
locagdo com prazo determinado que tem como finalidade a
compensac¢do financeira em favor da parte inocente, diante
do compromisso assumido, seja pelo locador, como pelo
locatario, de manter a locagdo pelo prazo estipulado
contratualmente. RECURSO NAO PROVIDO.

Trata-se de embargos opostos por BFORTE TOP
CORRETORA DE SEGUROS LTDA. a execucao decorrente de
contrato de locacdo comercial movida por MARIA AMELIA NARDY
PEREIRA ¢ MARIA CLAUDIA NARDY, julgados procedentes em
parte pela r. sentenca de fls. 137/141, para reduzir o valor da multa
prevista na cldusula 9* do Contrato de Locacdo celebrado pelas partes

para o valor equivalente a 2 (alugueis) alugueis.

Diante da sucumbéncia minima das embargadas, a
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embargante foi condenada ao pagamento dos honorarios advocaticios,

fixados em 10% do valor da condenacao.

Irresignada, a embargante apela (fls. 144/155),
alegando que o contrato de locacdo para fins comerciais, que
fundamenta a presente ag¢do de execugdo, jamais se concretizou
plenamente, pois a apelante nunca esteve sob a posse do imovel locado,
uma vez que as chaves jamais foram entregues. Acrescenta que, tal
circunstancia, por si s6, impede a aplicagao de qualquer multa penal ou
encargos. Diz que o contrato em questdo ¢ de adesdo, assinado por uma
parte hipossuficiente que nao atua no setor imobiliario. Portanto, essa
condicdo 1mpde a necessidade de interpretacdo mais favoravel ao
locatario. Insiste que a auséncia da entrega das chaves impede o inicio
da vigéncia do contrato e, por conseguinte, ndo cabe a aplicacdo de
multa ou encargos, uma vez que o contrato, nesses moldes, nao produziu
efeitos legais que justifiquem quaisquer penalidades. Ressalta que
manifestou sua desisténcia da locacdo apenas quinze (15) dias apds a
assinatura do contrato. Nesse curto periodo, a cobranca de uma multa
equivalente a dois (02) aluguéis, conforme entendimento do Juizo “a
quo”, se revela desproporcional. Subsidiariamente, pede a redugdo do

valor da penalidade de forma equitativa, ndo devendo ultrapassar o valor

correspondente a 01 (um) més de aluguel.
Recurso preparado e contrarrazoado (fls. 161/171).
E o relatério.

As razdes do recurso preenchem os requisitos

previstos nos artigos 1.007 e 1.010, notadamente seus incisos II e III,
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ambos do CPC. Foram apresentados os fundamentos de fato e de direito

do inconformismo, permitindo o seu conhecimento.

Adoto o relatério da r. sentenca:

“Vistos. I- RELATORIO Trata-se de embargos a execu¢do
ajuizados por Bforte Top Corretora de Seguros Ltda. em face
de Maria Amelia Nardy Pereira e outro, no ambito da agdo
de execucdo de titulo extrajudicial n° 1048703-
96.2024.8.26.0100, ajuizada pelas embargadas para
cobranca de multa e encargos decorrentes de Contrato de
Locagao para Fins Comerciais celebrado entre as partes
("Contrato de Locag¢do"), em virtude da rescisdo antecipada
pela locataria. Argumenta a embargante que a cobranga
seria inexigivel, uma vez que (i) o Contrato de Locag¢do ndo
estaria assinado pela locataria e (ii) as chaves do imovel
nunca lhe teriam sido entregues, de modo que sequer teria
chegado a exercer sua posse. Subsidiariamente, requereu a
reducdo equitativa da multa contratual, com fundamento no
art. 413 do Codigo Civil. A parte embargante recolheu
custas (fls. 94/95). Em sede de contestagdo (fls. 100/106), a
parte embargada, devidamente citada (fls. 9799), alegou que
as assinaturas das partes e testemunhas ndo teriam constado
no contrato acostado a inicial da agdo de execugdo por erro
do sistema e juntou novamente o documento, em formato
diverso, com as respectivas assinaturas. No mérito, alegou
que a multa seria devida, pois estaria prevista
contratualmente e a embargante teria optado por rescindir o
contrato imotivadamente antes do término de seu prazo de
vigéncia. A parte embargante apresentou réplica (fls.
119/128). m sede de especificagdo de provas (fls. 132 e

133/136), nenhuma das partes requereu a produgdo de
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provas adicionais. E o relatério”.

Sobreveio sentenca de procedéncia parcial dos

embargos a execugao.
Pois bem.

Anoto, antes de tudo, que a relacdo decorrente do
contrato de locagdo nao pode ser qualificada como sendo de consumo,
vez que as partes ndo se enquadram no que dispdem os artigos 2° e 3° do
Codigo de Defesa do Consumidor, bem como frente ao fato de existir lei

propria que disciplina suficientemente o tema.

Ademais, ndo ha que se falar em celebragdao de
contrato de adesdo. Havendo plena possibilidade de negociacdo inter
partes, inclusive sendo a ré pessoa juridica, as clausulas celebradas

revelam-se validas e sem necessaria protecao excepcional do Judiciario.

As partes celebraram contrato de locacao comercial
em 18.01.2014, dos conjuntos n® 707 e 708, situados no 7° andar da
Torre Comercial denominada New Worker Tower, integrante do
Condominio Business and Residence, localizado na Avenida Marqués
de Sao Vicente, 446 — Sao Paulo/SP, pelo prazo de 36 meses, com inicio
em 31.01.2024 ¢ término em 31.01.2027, com valor mensal de locacao

de R$3.900,00.

Ocorre que em 15.02.2024 a embargante,
representada por seu socio, através de mensagens trocadas por Whatsapp
com a imobiliaria intermediadora do negbcio, afirmou que nao tinha

mais interesse na locagdo celebrada com as embargadas, pois optou por
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permanecer no imével que ja ocupava antes da celebragdo do contrato

firmado com as ora apeladas (fls. 57).

A embargante/locatdria alega que nunca esteve na
posse do imovel, porquanto as chaves nao lhe foram entregues. Diz que,
nos termos do art. 4° da Lei 8245/91, dever ser excluida a incidéncia de

multa, haja vista que sequer iniciada a eficacia do pacto.
Sem razao a apelante.

Muito embora a relagdo locaticia nao tenha sido
aperfeicoada pela ndo imissdo na posse da locatéria, as chaves estavam
disponibilizadas a ela e o imdvel permaneceu vinculado a relacdo
locaticia pela manifestacdo de vontade da locataria, cujo desejo de

rescindir o pacto se deu em 15.02.2024.

O fato de a locatéria/apelante nao ter recebido as
chaves do imdvel, ndo torna o contrato nulo ou inapto a produzir
regulares efeitos, pois incontroverso nos autos que tal fato ndo se deu
por culpa das locadoras. Ao contrario. As mensagens de WhatsApp

revelam o questionamento reiterado da imobiliaria a respeito da retirada

das chaves (fls. 56/58).

A multa compensatéria decorrente da rescisdo do
contrato de locagdo com prazo determinado, tem como finalidade a
compensagdo financeira em favor da parte inocente, diante do
compromisso assumido, seja pelo locador, como pelo locatario, de

manter a locagdo pelo prazo estipulado contratualmente.

Qualquer dos contratantes que ndo da sequéncia a
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locacdo, seja recusando-se a entrega das chaves, seja recusando-se a
ocupar o imovel, estd descumprindo uma obrigagdo contratual e,

portanto, deve responder pela infracao.

E certo que se o locador, concluido o contrato, ndo
transmitir a posse direta ao inquilino, este poderd pleitear a rescisdo

contratual e o ressarcimento dos danos que lhe foram causados.

E, em havendo a desisténcia unilateral do locatario,
mesmo antes de tomar posse do imovel, ndo aceita pela locadora,
configurado fica o descumprimento da obrigagdo contratual sua, a de
receber essa posse direta da coisa, autorizando a exigéncia da penalidade

convencional frente a ele ou seu garante.

Pergunto: tivessem as locadoras “desistido” da

locacao, por terem encontrado uma oferta melhor pelo valor do aluguel,
b

por exemplo, o contrato estaria rescindido, como se nunca houvesse

existido?

Por 6bvio que ndo, como quer fazer crer a locataria.
E se a situagdo fosse inversa, certamente a ora embargante estaria a
exigir das locadoras o pagamento da multa estipulada na clausula 9* do

contrato.

Portanto, a pretensao de obter a isen¢ao da multa ou

sua reducdo para o valor equivalente a um aluguel ¢ impertinente.

Posta a questdo nestes termos, sao devidos os
valores de aluguel proporcional (31.01 a 15/02/24), IPTU proporcional e

multa equivalente a duas vezes o valor do aluguel.
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Nao sendo provido o recurso, incide a hipdtese do §
11, do artigo 85 do Cédigo de Processo Civil. Assim sendo, mostra-se
coerente com a disposicdo legal a majoracdo dos honorarios de
sucumbéncia recursal para 15% sobre o valor da condenagao, sopesado

o trabalho realizado em ambas as fases do processo.

Diante do exporto, NEGO PROVIMENTO AO
RECURSO.

CARMEN LUCIA DA SILVA
Relatora
-assinatura digital-
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