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Vistos.

Trata-se de a¢do de consignacdo de chaves, cumulada com declaragéo de
inexigibilidade de débito e cobranca de multa contratual proposta por --- em face de ---. Narra a
inicial, em aperta sintese, que em 20/05/2019 as partes celebraram contrato de loca¢do de imdvel
para fins residenciais, mas, pouco tempo ap6s se mudar para o local, a autora passou a se deparar
com diversos vicios antes ocultos, dentre os quais alguns que tiraram as condi¢Oes de habitabilidade
da casa. Dentre os itens com problemas, lista a fechadura elétrica do portdo, o aquecedor de agua
elétrico do andar de cima do imével, a calha, o interfone e controles de garagem, infiltracGes,
entupimento de pia, 0s quais exigiram multiplos reparos. Afirma que o que tornou a permanéncia no
imovel invidvel foram problemas envolvendo vérias ocorréncias de vazamento de gas e vicio no
sistema elétrico, retirando o minimo de seguranca e condigfes de uso esperadas para uma moradia.
Aduz que o preposto enviado pela administradora da locacdo nao logrou solucionar definitivamente
0s problemas e, ante 0 desgaste suportado com a situacdo ao longo de cinco meses, optou por
manifestar expressamente a intencdo de desfazer o negdcio. Ocorre que foi surpreendida com a
exigéncia de pagamento da multa contratual, como se se tratasse de resilicdo unilateral imotivada, e,
diante da divergéncia, as partes agendaram o dia 18/10/2019 para devolucdo das chaves na sede da
imobilidria administradora da locagdo. Na data em questdo, a administradora condicionou o
recebimento das chaves ao reconhecimento da obrigacdo de pagar a multa, frustrando a devolucéo.
Requer o dep6sito judicial das chaves e a concessdo de tutela antecipada para suspenséo de cobranca
de débitos locaticios de periodo ulterior a denuncia do contrato. Ao final, pede a declaragdo de
resolucdo do contrato de locacdo, com sua exoneracdo em relacdo as obrigacGes contratuais, a partir

de 16/10/2019, ou, subsidiariamente, a partir do dia 18 do mesmo més, ou
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ainda, do deposito das chaves em juizo. Requer, ainda, a declaracdo de inexigibilidade da multa em
face da locatéria e a condenacdo da ré ao pagamento de multa por infracdo contratual no valor de R$
13.751,10.

Deferido o depdsito das chaves em cartorio, a tutela de urgéncia foi
negada (fls. 50). Contra essa deciséo, a autora interpds agravo de instrumento, ao qual o E. Tribunal

de Justica negou provimento (fls. 508/511).

Antes da efetivacdo da citagdo, a ré compareceu espontaneamente aos
autos e requereu o levantamento das chaves depositadas em cartorio (fls. 55/56), o que lhe foi

deferido pela decisédo de fls. 59.

A fls. 201/235 foi apresentada contestagdo com reconvengdo, na qual a
ré, preliminarmente, impugnou o valor atribuido a causa. No mérito, em resumo, alega que a autora
pretende se furtar ao pagamento da multa pela resilicdo antecipada do contrato, ja que sao inveridicas
as alegacdes de existéncia de vicio no imével. Afirma que a autora manifestou inicialmente a intencdo
de resilir o contrato sem fazer qualquer mengdo aos supostos vicios, 0s quais passou a suscitar
somente ap6s tomar conhecimento do valor da multa e do desinteresse da locadora em compensa-la
com benfeitorias que teria realizado no imével. Nega ter havido recusa ao recebimento das chaves.
Menciona proposta de pagamento da multa com valor reduzido por parte da locatéria, o que no seu
entender caracteriza a confissdo da culpa pela rescisdo do contrato. Embora se tratasse de locacdo
residencial, a autora mantinha paralelamente atividades profissionais no local, e eventual
incompatibilidade do im6vel com esse uso pode ter dado causa a desocupacdo antecipada. Defende
a exigibilidade da multa e sustenta que o imdvel estava em condicdo de habitabilidade, foi
previamente vistoriado pela autora, que anuiu ao laudo de vistoria e, outrossim, recebeu desconto no
aluguel para realizagdo de benfeitorias Nega a existéncia de vicios ocultos, de vazamento de gas e
assevera que atendeu as solicitacdes feitas pela autora no inicio da locag&o. Cita o dever da locatéria
de tratar o imdvel com o mesmo cuidado que se fosse seu. Impugna a alegacdo da autora de que

realizou benfeitorias no imovel.

Em reconvencao, pleiteia a cobranca de valores devidos e ndo pagos pela
reconvinda referentes a multa compensatoria pelo descumprimento do prazo contratual, prevista na

clausula 20? do contrato de locacao, pelo aluguel ndo honrado atinente ao vencimento de
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01/11/2019, e pelo aluguel de 01 a 07/11/2019 (data do depoésito das chaves nos autos). Requer a
condenacdo da reconvinda ao pagamento da quantia de R$ 20.331,66.

Houve réplica, contestagdo a reconvencao e, ainda, réplica na
reconvencdo (fls. 350/374 e 406/434).

Instadas pelo juizo a especificar as provas que pretendiam produzir, a
autora requereu a expedicao de oficio & concessionaria fornecedora de gas, juntada de midia e pericia

(fls. 437/439), enquanto a ré requereu o julgamento antecipado do feito (fls. 440).

O feito foi saneado pela decisdo de fls. 441/443, que acolheu a
impugnacéo ao valor da causa e determinou o recolhimento da diferenga das custas processuais pela
autora, sob pena de extingdo, fixou os pontos controvertidos e deferiu a produgdo das provas

documental e pericial.

Consta oficio da COMGAS a fls. 615.

A prova pericial foi realizada, conforme laudo de fls. 617/657 e
esclarecimentos de fls. 918/922.

A decisdo de fls. 938/939 extinguiu a ac¢do principal sem resolucéo do
mérito, em razdo do ndo recolhimento da diferenca das custas processuais pela autora, e declarou
encerrada a instrucdo. A autora interpds agravo de instrumento contra essa decisao, ao qual foi dado

provimento para afastar a extingdo da acéo principal (fls. 1115/1117).

As partes apresentaram suas alegagdes finais, na forma de memoriais, a
fls. 953/959 e 1178/1193.

RELATADOS.
DECIDO.

O pedido principal é procedente.
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Colhe-se dos autos que as partes celebraram contrato de locacao
de imovel para fins residenciais com prazo de vigéncia de trinta meses, iniciando-se em maio de 2019
e com término previsto para novembro de 2021. Contudo, em outubro de 2019 a autora propés esta
acdo pleiteando a consignacao das chaves do imével e o desfazimento do contrato, e agora as partes

divergem quanto as consequéncias dessa rescisao.

N&o se ignora cuidar-se de locacdo de imével antigo, sendo
esperada a existéncia de vicios que impliquem a necessidade de reparos e manutengdo, o que ndo
necessariamente implica reconhecer inadimplemento ou ma-fé da locadora. Ademais, as partes sdo
capazes e estavam livres para convencionar a esse respeito, ja se que se trata de direito disponivel, e

de fato o fizeram por meio da Clausula 92 do contrato, que disp0s:

"O Locatario declara haver recebido o imével ora locado no estado
de conservacdo em que se encontra e de conformidade com o
relatério de vistoria que faz parte integrante do presente contrato.
A presente locacgéo é pactuada em carater 'ad corpus'.” (fls. 26)

Frise-se que a locataria teve a oportunidade de vistoriar
previamente o imdvel, aceitando-o0 no estado em que se encontrava, e recebeu desconto no valor do
aluguel nos seis primeiros meses de locacédo, para realizagdo de eventuais reparos que viessem a ser

necessarios (Clausula 262, fls. 28).

Assim, a existéncia de vicio oculto anterior a locacéo, por si s0,
ndo necessariamente da ensejo a rescisdo da locagdo, porque, a depender da natureza e extensdo da
avaria, a medida pode se mostrar desproporcional e contraria aos principios da boa-fé objetiva e da

conservacado dos negdcios juridicos.

N&o obstante o acima exposto, consoante estabelece o art. 22,
inciso I, da Lei n° 8.245/91, constitui obrigacdo primordial do locador a entrega do imdvel ao

locatario em estado de servir ao uso a que se destina, pois da propria esséncia do contrato de locacéo.

1011561-10.2019.8.26.0011 - lauda 4

No caso dos autos, a autora logrou demonstrar o fato
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constitutivo do direito sustentado na inicial, isto €, que o imdvel locado ndo apresentava condicdes

seguras de habitabilidade.

Com efeito, embora nem todos os vicios alegados pela autora
tenham se confirmado na pericia, o laudo elaborado pelo expert nomeado pelo juizo atesta a
existéncia de vicios, dentre outros, na rede elétrica do imdvel, sobretudo no quadro de distribuicao,
0s quais ndo estavam aparentes quando da vistoria (fls. 638/639). Mais adiante, o perito consigna
que "a situacdo do quadro geral retratada nas imagens e videos apresentados é grave e

representa risco ao imdvel e seus ocupantes' (fls. 642).

Ainda, a fls. 646, em resposta a quesito formulado pela autora, o
perito confirma que a situacdo do quadro de distribuicéo elétrica implica a inadequacdo do sistema
elétrico para uso residencial. Ja a fls. 647/648, o perito responde de forma afirmativa e contundente,
0 seguinte quesito formulado pela autora: "Considerando-se a avaliacdo do imével, bem como a
analise dos documentos juntados nos autos e do video do quadro elétrico depositado em juizo, é
possivel afirmar que a autora enfrentou ou estava sujeita, com probabilidade acima da média, a
enfrentar vicios, defeitos ou inadequaces de qualidade e seguranca decorrentes do sistema elétrico

do imovel?"

Mais ndo é necessario para concluir que, mais do que mero vicio oculto
decorrente da idade e uso do imdvel, o problema constatado pelo perito comprometia a seguranca e
habitabilidade, ou seja, a ré descumpriu a obrigacao de entregar o imovel & autora em condigdes de

servir ao uso a que se destinava.

Dai porque nao se tem por imotivado o desfazimento do contrato, ja que
configurado o inadimplemento da locadora como causa da rescisdo, de maneira que a multa pela
desocupagdo antecipada do imével de fato é inexigivel em face da locatéaria. O fato de a autora ndo
ter mencionado a existéncia de vicios no imdvel quando da primeira manifestacdo da intencdo de
desocupagdo (fls. 239), bem como de ter formulado proposta de acordo por meio de seu advogado

(fls. 254) em absoluto implica reconhecer confissdo dela quanto a exigibilidade da multa.

1011561-10.2019.8.26.0011 - lauda 5

Procedente o pedido principal neste ponto.
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Na mesma toada, dada a infracdo do contrato pela ré, ela deve responder
pela multa de trés aluguéis prevista na Clausula 20% do contrato (fls. 27), sendo caso de acolhimento

da pretenséo autoral também nesse aspecto.

Em casos analogos, ja se decidiu que:

LOCACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL. ACAO DE RESCISAO C.
C. COBRANCA E INDENIZACAO POR DANO MATERIAL.
Imovel que, menos de dois (02) meses apds o inicio da locagao,
apresenta reiterados problemas em seu sistema interno de agua e
esgoto. Tentativas de conserto do encanamento que se mostraram
incapazes de encerrar os problemas. Rescisdo por culpa da
locadora que deve ser reconhecida. N&o observancia do dever de
entregar o imével em estado de servir ao uso a que se destina.
Diccédo do art. 22, inciso I, da Lei n°® 8.245/91. Infracdo contratual
gue impde a condenacdo da locadora ao pagamento da multa
inserida no ajuste. Possibilidade, contudo, de reducéo proporcional
da penalidade conforme o periodo durante o qual o contrato deixou
de vigorar. O ordenamento juridico vigente permite a adequacéo
das disposi¢des contratuais aos principios da probidade, da boa-fé
objetiva e da fungdo social do contrato, relativizando a aplica¢édo
do principio do pacta sunt servanda. Sucumbéncia reciproca que
enseja a distribuicAo proporcional dos encargos processuais,
vedada a compensacao. Recurso provido, em parte.

(TJSP; Apelacéo Civel 1006111-67.2016.8.26.0019; Relator

(a): Dimas Rubens Fonseca; Orgéo Julgador: 282 Camara de
Direito Privado; Foro de Americana - 3? Vara Civel; Data do
Julgamento: 05/07/2019; Data de Registro: 05/07/2019)

em&&gtLOCACAO DE IMOVEIS INDENIZACAO DE DANOS
MATERIAIS E MORAIS INFRACAO CONTRATUAL -
RESPONSABILIDADE SUBJETIVA DO LOCADOR
CONFIGURADA - Nos termos do art. 22, I, Il e IV da Lei 8.245/91
é dever do locador: entregar ao locatario o imével em estado de
servir ao uso a que se destina, responder pelos vicios e defeitos
anteriores ao contrato e manter, durante a locagéo, a forma e o
destino do imdvel, devendo reparar qualquer dano ou defeito em
razdo da acdo normal do tempo. MULTA COMPENSATORIA
DEVIDA A caracterizacdo da infragdo contratual implica na
aplicacdo da multa compensatoria prevista em cldusula do
contrato - DANO MATERIAL COMPROVADO As

1011561-10.2019.8.26.0011 - lauda 6

fotografias, os depoimentos das testemunhas e o artigo de jornal
encartado constituem conjunto probatério valido para demonstrar
a quantificacdo do prejuizo. - DANOS MORAIS Abalo do comércio
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da autora Riscos de sofrimento de acidente diante da iminéncia de
desabamento - O arbitramento ndo tem finalidade apenas de
reparacdo, mas também de desestimulo. Igualmente deve-se levar
em conta a situacdo fatica e as condi¢bes sécioeconbmicas das
partes e ndo implicar em enriquecimento indevido Equivalente a
vinte salarios minimos - Apelo parcialmente provido.

(TJISP; Apelacdo Civel 0138193-25.2005.8.26.0000; Relator

(a): José Malerbi; Org&o Julgador: 352 Camara de Direito
Privado; Foro de S0 Sebastido - 22 V.CIVEL ; Data do Julgamento:
17/10/2011; Data de Registro: 20/10/2011)

RESPONSABILIDADE CIVIL. Agdo de rescisdo contratual c. c.
reparacdo de danos. Reconvencdo. Parcial procedéncia da acéo
principal e procedéncia da reconvencdo. Interposicéo de apelacao
pelo réu reconvinte. Locacdo residencial. Imével invadido por
enchente decorrente de aguas pluviais. Alegacdo de exclusédo de
responsabilidade por for¢ca maior. Afastamento. Evento danoso
previsivel. Imével locado que se mostrava improprio ao uso a que
destinava, haja vista a sua consideravel suscetibilidade a enchentes.
Réu que omitiu circunstancia essencial a celebracéo da relacao
locaticia, qual seja, o histérico de enchentes do imovel, violando o
principio da boa-fé contratual, previsto no artigo 422 do Cdédigo
Civil, bem como deixou de entregar o imdvel em estado apto a
servir ao uso a que se destinava, violando o artigo 22, inciso I, da
Lei n® 8.245/1991. InfracBes legais que ensejam a rescisdo do
contrato de locacdo. Artigo 9°, inciso Il, da Lei n°® 8.245/1991.
Condenagdo do réu ao pagamento da multa contratual
compensatdria era mesmo medida imperiosa. Invasdo do imével
locado por enchente é transtorno que enseja reparacgao por danos
morais, uma vez que prejudica o gozo do direito fundamental a
moradia, previsto no artigo 6° da CF/1988. Fixa¢do da indenizacéo
por danos morais em R$ 3.000,00. Desocupacéo do imdvel no dia
11.02.2019. Auséncia de quitagdo do aluguel vencido no dia
10.02.2019. Condenagao dos autores reconvindos ao pagamento do
referido aluguel era mesmo medida imperiosa. Reforma da r.
sentenca no tocante a reconvengdo, para condicionar a
compensacao autorizada a efetiva comprovacao do pagamento da
caucgao pelos autores reconvindos, a qual poderd ser realizada na
fase de liquidacéo de sentenca. Apelacdo parcialmente provida.
(TJSP; Apelacdo Civel 1001438-97.2019.8.26.0157; Relator (a):
Carlos Dias Motta; Orgdo Julgador: 268 Camara de Direito
Privado; Foro de Cubatéo - 22 Vara; Data do Julgamento:
03/09/2020; Data de Registro: 04/09/2020)
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O pedido de consignacéo das chaves também fica acolhido, porque,
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embora alegue ndo ter se recusado a recebé-las, por meio da administradora, a ré se negou a emitir
simples recibo de entrega e condicionou o recebimento das chaves a assinatura de termo
reconhecendo a exigibilidade da multa por rescisdo antecipada (fls. 47 e 48), postura que em Gltima
analise de fato caracteriza a recusa. Com efeito, a existéncia de pendéncia financeira de
responsabilidade da locatéria ndo constitui justo motivo para a recusa do locador ao recebimento das
chaves do imovel, ja que ao credor cabe valer-se das vias legais para cobranca de eventual crédito a

que entenda fazer jus.

Nesse sentido:

Locacdo ndo residencial. Consignacdo de chaves. Recusa
injustificada no  recebimento  devidamente comprovada.
Impossibilidade de condicionar a entrega das chaves a realizacao
de vistoria ou ao prévio pagamento de multas ou indenizacdes
devidas em razdo de danos no imdvel ou descumprimento
contratual. Direito potestativo da locataria que nao pode ser
obstaculizado. Danos ao prédio locado que, ademais, ndo restaram
comprovados. Demolicdo de guarita que foi procedida com
autorizagdo da locadora, que ndo fez qualquer ressalva quanto a
necessidade de sua reconstrucdo ao fim do contrato. Multa por
rescisdo antecipada que, por sua vez, ndo pode ser cumulada com o
recebimento de alugueres em razdo do descumprimento de eventual
periodo de caréncia ap6s a notificacdo de rescisdo. Bis in idem
caracterizado. Clausula nula de pleno direito, nos termos do artigo
45 da Lei n° 8.245/91. A previsdo contratual para a cobranga de
multa, pela obrigacdo de renovar e manter sempre atualizado, as
suas expensas, 0 AVCB do Corpo de Bombeiros, é perfeitamente
possivel, mas a interpretacdo da referida clausula ndo pode
conduzir a uma conduta abusiva por parte do locador, exigindo a
multa pela ndo renovagao do AVCB, justamente quando a locataria
estava tomando providéncias para a entrega das chaves. Nem
mesmo se vislumbra prejuizo & locadora decorrente de tal situagéo,
pois conforme evidenciado nos autos a apelante locou referido
imovel a nova locataria. Improcedéncia da acdo e improcedéncia
da reconvencéo. Recurso improvido.

(TJSP; Apelacéo Civel 1122031-11.2014.8.26.0100; Relator

(a): Ruy Coppola; Orgao Julgador: 322 Camara de Direito
Privado; Foro Central Civel - 422 Vara Civel; Data do
Julgamento: 20/09/2018; Data de Registro: 20/09/2018)
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Contudo, em gue pese a denuncia do contrato, considerando que
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decorreram dez dias entre a tentativa de devolucdo das chaves e o0 ajuizamento da acdo, durante os
quais, formalmente, o imével permaneceu sob a sua posse, apenas com o efetivo deposito das chaves
em juizo tem-se por cessada a responsabilidade da locataria em relagdo as obriga¢fes assumidas no

contrato, dai a procedéncia parcial.

Quanto a reconvencdo, improcede o pedido de cobranca da

multa em face da reconvinda, por for¢a do que ja foi exposto.

Por outro lado, a locatéria deve responder pelo aluguel vencido
em 01/11/2019, que se refere ao més anterior, e também pelo aluguel proporcional ao periodo de 01
a 07/11/2019, data em que depositou as chaves em juizo, dai a procedéncia parcial. Anoto que,
conforme consta do demonstrativo de fls. 236, o valor devido pela reconvinda a esse titulo perfaz o
montante de R$ 6.911,66.

Os demais argumentos trazidos aos autos pelas partes, embora
fortes e fundamentados em teses juridicas conhecidas deste magistrado e aceitas por parte da doutrina
e jurisprudéncia, ndo tém, por si s6, o conddo de infirmar a conclusdo adotada para desfecho da lide
nestes autos, que veio lastreada em fatos e interpretacdo das provas e a luz de clara argumentagédo
juridica na conclusdo e, finalmente, norteado pelo principio do livre convencimento motivado do

julgador, que se sustenta por si s6, a despeito do que mais se argumentou.

Isto posto, JULGO PROCEDENTE o pedido principal para
declarar rescindido o contrato de locacdo que envolveu as partes e extinta a obrigacdo da autora de
devolucédo das chaves do imoével, bem como de pagamento dos aluguéis e encargos da locacéo, a
partir de 07/11/2019. Declaro, ainda, a inexigibilidade da multa pela rescisdo antecipada do contrato
em face da autora e condeno a ré ao pagamento do valor de R$ 13.751,10 (treze mil, setecentos e
cinquenta e um reais e dez centavos), a titulo de multa por infragdo contratual, com juros de 1% ao
més desde a citacdo e corre¢cdo monetaria pela Tabela Pratica do TJ/SP a partir do ajuizamento.
JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE a reconvencdo para condenar a reconvinda ao

pagamento da quantia de R$ 6.911,66 (seis mil, novecentos e onze reais e sessenta e
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seis centavos), com juros de 1% ao més e corregdo monetaria pela Tabela Pratica do TJ/SP desde a

data da apresentacdo da reconvencdo. Faculta-se as partes a compensacao das verbas até onde se
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equivalerem. Julgo EXTINTOS ambos os processos, com resolucdo do mérito, nos termos do art.

487, inciso I, do Cadigo de Processo Civil.

Pelo 6nus da sucumbéncia na acdo principal, a ré arcard com as
custas e despesas do processo, bem como com os honorarios do advogado da parte contraria, fixados

em 10% sobre o valor atualizado da condenagéo.

Dada a sucumbéncia parcial e reciproca na reconvengéo, mas
majoritaria em relagdo a reconvinte, esta respondera por 70% das custas e despesas do processo, além
de honorérios do advogado da reconvinda no valor de R$ 1.342,00, correspondente a 10% sobre a
parte do pedido em que restou vencida. De seu turno, a reconvinda arcard com 30% das custas
processuais e com honorarios do advogado da parte contraria a razdo de 20% sobre o valor atualizado

de sua condenacdo na reconvencédo (CPC, art. 85, 8§ 2° e 14). P.R.1.

Sao Paulo, 15 de setembro de 2022.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/20086,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

1011561-10.2019.8.26.0011 - lauda 10

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011561-10.2019.8.26.0011 e codigo 117AFC7D.

Este documento é coépia do original, assinado digitalmente por CARLOS EDUARDO PRATAVIERA, liberado nos autos em 15/09/2022 as 13:16 .



