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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1023689-05.2023.8.26.0114, da Comarca de Campinas, em que ¢ apelante JOSE LUIZ DA
SILVA JUNIOR (JUSTICA GRATUITA), ¢ apelada VERA LIGIA TOLEDO.

ACORDAM, em sessdao permanente e virtual da 27* 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 ROGERIO MURILLO
PEREIRA CIMINO (Presidente), DARIO GAYOSO E ALFREDO ATTIE.

Sao Paulo, 27 de margo de 2025.
ROGERIO MURILLO PEREIRA CIMINO

Relator
Assinatura Eletronica
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Voto n® 16270

Apelacao Civel n® 1023689-05.2023.8.26.0114

27* Camara de Direito Privado

Comarca: Campinas - Foro de Vila Mimosa - 1* Vara
Apelante: Jose Luiz da Silva Junior

Apelado: Vera Ligia Toledo

Juiz: Marcia Helena Bosch

APELACAO. LOCACAO RESIDENCIAL. Sentenca julgou
parcialmente procedente a acdo e improcedente a reconvencao.
Inconformismo da parte ré reconvinte. Locador deixou de
manter, durante a locacdo, o imével em estado de servir ao uso
a que se destina, bem como de responder pelos vicios ou
defeitos anteriores a locacdo, obrigacio decorrente da
inteligéncia dos incisos I a V do artigo 22 da Lei n° 8.245/1991.
Diante disso, revela-se plenamente vidvel a rescisdo antecipada
pela locatiria do contrato de locacido, por justa causa, sem a
incidéncia de multa, aplicando-se, por conseguinte, o disposto
no artigo 9°, inciso I, da Lei n° 8.245/91. Locataria que tem o
dever de pagar o aluguel até a desocupacdo do imével,
descontado o valor da caucdo. Danos morais. Nao cabimento.
O mero inadimplemento do contrato nio autoriza a
condenagdo por danos morais. Sentenca reformada em parte.
Recurso parcialmente provido.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto contra a r. sentenga de fls.
142/157, que julgou parcialmente procedentes os pedidos da inicial para: (i) declarar a
rescisdo do contrato de locacdo celebrado entre as partes por culpa exclusiva do locador;
(1) ratificar a liminar de fls. 38/39; (iii) declarar a inexigibilidade da multa ou qualquer
outra despesa decorrentes da rescisdo; (iv) condenar o requerido a pagar o valor de
R$1.360,00 (um mil trezentos e sessenta reais), a titulo de danos materiais (valor referente
a caugdo retida), quantia que devera ser atualizada, desde a devolug¢ao das chaves e com
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juros de mora, a contar da citagdo; e (v) condenar o requerido ao pagamento do valor de
R$2.000,00 (dois mil reais), a titulo de danos morais, esses corrigidos desde a data do
arbitramento (Stmula 362 do C. STJ), e com juros moratorios, contados a partir da citagdo
(fl. 128). E ainda, julgou improcedente a reconvenc¢ao. Quanto aos indices aplicaveis, a
correcdo monetaria devera ser calculada conforme a Tabela Pratica deste Egrégio Tribunal
e os juros de mora serdo de 1% ao més, até vigéncia da Lei n® 14.905/2024, sendo que, a
partir de entdo, os consectarios legais seguirdo os pardmetros ali determinados.
Considerando a sucumbéncia minima da requerente, condenou apenas o requerido ao
pagamento das custas, despesas processuais € honorarios advocaticios, esses fixados em
10% sobre o valor atualizado da causa, ressalvados os beneficios da gratuidade processual.
Pela sucumbéncia na reconveng¢do, condenou o requerido-reconvinte ao pagamento das
custas, despesas processuais e honorarios advocaticios, esses fixados em 10% sobre o valor

atualizado da causa, ressalvados os beneficios da gratuidade processual.

A parte ré, ora apelante, sustenta que a autora tinha ciéncia das
escadas do imovel antes de firmar contrato, que foi realizada vistoria no local pelas partes,
na ocasido da entrega das chaves e ingresso no imével, na forma firmada em contrato, que
o imovel estava em perfeitas condi¢cdes de habitacdo, que ocorreram chuvas em demasia,
que prontamente procurou solucionar o problema, que conforme laudo pericial, as
infiltragdes foram causadas por rompimento de canaleta do terreno vizinho, que ausente
justa causa para a rescisdo contratual, sendo devida a multa contratual por nao
cumprimento de prazo (cldusula 14), no importe de 03(trés) alugueis, mais os alugueis
referentes ao periodo de 16.03.2023 a 27.07.2023, descontado o valor da caugdo e que deve

ser afastada a indenizag¢ao por danos morais.

Recurso regularmente processado, isento de preparo (fl. 139) e com

contrarrazdes (fls. 182/186).

Sem oposi¢do ao julgamento virtual, nos termos da Resolugdo n°

772/2017 do Orgdo Especial deste Tribunal.
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Eo relatorio, adotado no mais, o da r. sentenca.

O recurso comporta parcial provimento.

Trata-se de acdo de rescisao de contrato de loca¢do cumulada com
reparacdo de danos materiais e morais, na qual alega a parte autora, em sintese, que no dia
16.03.2023, celebrou contrato de locacao residencial, pelo prazo de 30 (trinta) meses com o
requerido, pagando aluguel mensal de R$ 836,66. Narrou que a locagdo foi feita com base
em conversas por WhatsApp, ndo tendo feito uma vistoria prévia, mas quando ingressou no
imével locado, surpreendeu-se com escadas ndo mencionadas pelo locatario (ela tem 70
anos e dificuldades de locomog¢do). Diante da negativa do requerido em aceitar rescindir o
contrato sem imposi¢cdo de multa, acabou permanecendo no local, mas, ocorrendo a
primeira chuva, deparou-se com problemas que impossibilitavam sua permanéncia no
imoével: infiltragdes, trincas e rachaduras (ja tinha notado fezes de ratos, bolor e restos de
tinta nos pisos). Seguiu narrando que informou o locador sobre as condi¢des do imodvel e
este respondeu que enviaria um profissional para verificar o que acontecia, 0 que nao
ocorreu. Diante disso, a autora deixou o imoével e ajuizou a presente acdo, pedindo: (i) a
rescisdo contratual por inabitabilidade, com inexigibilidade de multa rescisoria; (ii) a
indenizagdo por danos materiais, especificamente diante da retencdo, realizada pelo
requerido, dos valores pagos a titulo de caucdo; (iii) reparacdo por danos morais; (iv)
aplicacdo inversa de multa contratual; e (v) subsidiariamente, declaragao de nulidade de

clausula de redugao da multa contratual.

A 1. sentenca julgou parcialmente procedentes os pedidos iniciais para:
(1) declarar a rescisao do contrato de locagdo celebrado entre as partes por culpa exclusiva
do locador; (ii) ratificar a liminar de fls. 38/39; (iii) declarar a inexigibilidade da multa ou
qualquer outra despesa decorrentes da rescisdo; (iv) condenar o requerido a pagar o valor
de R$ 1.360,00 (um mil trezentos e sessenta reais), a titulo de danos materiais (valor
referente a caugao retida), quantia que devera ser atualizada, desde a devolugao das chaves
e com juros de mora, a contar da citacdo; e (v) condenar o requerido ao pagamento do valor

de R$ 2.000,00 (dois mil reais), a titulo de danos morais, esses corrigidos desde a data do
4

Apelacdo Civel n°. 1023689-05.2023.8.26.0114



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

arbitramento (Stmula 362 do C. STJ), e com juros moratorios, contados a partir da citagdo

(fl. 128). E ainda, julgou improcedente a reconvengao.

Apela apenas a parte ré, alegando que ausente justa causa para a
rescisdo contratual, sendo devida a multa contratual por ndo cumprimento de prazo
(clausula 14), no importe de 03(trés) aluguéis, mais os aluguéis referentes ao periodo de
16.03.2023 a 27.07.2023, descontado o valor da caucao e que deve ser afastada a

indenizacdo por danos morais.

Restou incontroversa a rescisdo do contrato antes do término da

locagao.

A controvérsia nesta sede cinge-se a culpa ou ndo do locador pela
rescisdo antecipada do contrato, ou seja, se existia justa causa a rescisdo antecipada do

contrato pela locataria.

Pelo que se extrai dos autos, verifica-se que o locador deixou de
manter, durante a locagdo, o imével em estado de servir ao uso a que se destina, bem como
de responder pelos vicios ou defeitos anteriores a locacdo, obrigacdo decorrente da

inteligéncia dos incisos I a V do artigo 22 da Lei n°® 8.245/1991.

Nao ha que se falar que a locatéria tinha conhecimento da situa¢ao do
imovel, conforme vistoria prévia prevista em contrato, € que o imovel apresentou
infiltragdes somente apds a estadia da locatédria no local, inexistindo vicio que culmine na

rescisdo do contrato locaticio.

O réu nao apresentou termo de vistoria assinado, de modo que nao se

sabe em que condicdes, de fato, o imovel foi disponibilizado a autora.

Restou demonstrado nos autos que os vicios apresentados eram

ocultos e, portanto, apenas apareceram durante a habitacdo, com as primeiras chuvas, bem
5
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como que ocasionaram intensos vazamentos nas paredes do imodvel, o que evidencia o
descumprimento, pelo locador, da disposicdo legal supramencionada, haja vista que o

imovel foi entregue a locataria em condig¢des precarias de moradia.

Tampouco restou comprovado que o locador prontamente procurou
solucionar o problema, ressaltando-se que o print de fl. 54 ndo ¢ suficiente a tal desiderato.
Como observou a MM. Juiza “a quo”, o laudo de fls. 77/83 foi elaborado em 19.07.2023 e
a presente a¢do foi ajuizada no dia 30.05.2023. Deste modo, quaisquer reparos realizados
ocorreram apds o ajuizamento da acdo, além do que o laudo ainda indica que hd mais

reparos a serem feitos, de modo que ndo ha conclusdo das obras necessarias.

Dessarte, a locataria ndo pode ser penalizada pela desocupagdo do
imovel antes do término do prazo avencado, visto que 0 mesmo encontrava-se em mas

condi¢des de habitabilidade.

Nessa seara, por obvio, a multa ¢ indevida, porque a locataria nao
pode ser forgada a permanecer em imovel em condigdes precarias, tdo somente com o fim
de cumprir o prazo estipulado entre as partes e, com isso, evitar o pagamento da penalidade

prevista para a hipotese de descumprimento contratual,

Assim, diante do descumprimento da obrigacdo de manter, durante a
locagdo, o imdvel em estado de servir ao uso a que se destina, bem como responder pelos
vicios ou defeitos anteriores a locacdo, decorrente da inteligéncia dos incisos I a V do
artigo 22 da Lei n° 8.245/1991, revela-se plenamente vidvel a rescisdo antecipada pela
locataria do contrato de locagdo, por justa causa, sem a incidéncia de multa, aplicando-se,

por conseguinte, o disposto no artigo 9°, inciso II, da Lei n°® 8.245/91, “in verbis”:

“Art. 9° A locagdo também podera ser desfeita:

()
I - em decorréncia da pratica de infragdo legal

ou contratual;”
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Nesse sentido:

“Apelagado. Locacdo residencial. Acdo
declaratoria de rescisdo contratual c./c. devolugdo de quantia paga e
indenizagdo por danos morais. Sentenga de parcial procedéncia da
acdo. lIrresignagdo da Ré que ndo se sustenta. Vicios ocultos.
Infiltragoes, mofo e rachaduras. Descumprimento, pela locadora, do
dever legal de entregar o imovel locado em perfeitas condigoes de
habitabilidade. Inteligéncia do artigo 22, incisos I, III, IV e V, da Lei
8.245/91. Culpa da locadora pela rescisdo antecipada do contrato
demonstrada. Multa contratual e restituicdo da caucdo devidas.
Sentenca mantida. Honorarios majorados. RECURSO
DESPROVIDO.” (Apelagao Civel n° 1014865-45.2016.8.26.0068 -
34* Camara de Direito Privado — Rel. Des. L. G. COSTA WAGNER
—3.26.07.2021)

“APELACAO CIVEL - Acdo de rescisdo de
contrato de locagcdo cumulada com cobranca de multa, ressarcimento
de valores pagos e indenizagcdo por danos morais com pedido de
liminar de consignagdo de alugueis - Sentenca de parcial
procedéncia - Recursos de ambos os réus (locador e imobiliaria) -
Preliminares - llegitimidade de parte passiva da imobilidria
administradora da loca¢do - Questio decidida anteriormente em
decisdo interlocutoria que restou irrecorrida pela parte - Preclusdo
consumativa temporal - Caracterizagdo - Inteligéncia do art. 507 do
CPC - Cerceamento de defesa - Inocorréncia - Desnecessidade de
dilagdo probatoria - Prova documental carreada aos autos e pericia
técnica judicial realizada no imovel locado, que sdo suficientes o
bastante para a formag¢do do convencimento do Juizo a quo -

Aplicabilidade do art. 370 e paragrafo unico do CPC - Nulidade da
7
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senten¢a afastada - Alega¢do de julgamento ultra petita -
Inocorréncia - Decisdo proferida dentro dos limites do pedido inicial
- Nulidade afastada - Mérito - Culpa imputada aos réus pela rescisdao
antecipada do contrato de locagdo - Configuracdo - Laudo pericial
que constatou a existéncia de vicios ocultos no imovel locado que nao
eram perceptiveis por simples andlise visual do imovel pela locataria
- Imovel que ndo serviu para o fim que foi locado — (...) RECURSOS
PARCIALMENTE PROVIDOS.” (Apelagao Civel n°
1000072-27.2016.8.26.0028 - 28* Camara de Direito Privado — Rel.
Des. SERGIO ALFIERI — j. 29.09.2020)

“LOCACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL.
ACAO DE COBRANCA. Desocupacio do imével antes do término do
prazo previsto no contrato de locagdo. Imovel que apresentava
problemas estruturais (pontos de umidade, infiltracdo e vazamentos).
Rescisdo antecipada da avenga locaticia que se deu por justa causa
(Lei n° 8.245/91, art. 9°, Il). Autora/Locadora que descumpriu suas
obrigagoes legais previstas no art. 22, incisos I, Il e IV, da Lei do
Inquilinato. Multa proporcional por descumprimento contratual
indevida, visto que o imovel ndo se encontrava em condi¢oes de
habitabilidade. RECONVENCAO. Condenacdo da
Autora/Reconvinda ao pagamento de multa por descumprimento
contratual, visto que alugou imovel sem condigoes de uso.
Impossibilidade. Autora/Locadora que deu oportunidade aos
Réus/Locatarios para a realizagdo das obras necessarias ao
restabelecimento das condi¢oes de moradia do imovel, com a
contrata¢do de profissional de sua confianga, sendo os valores
despendidos para tanto devidamente reembolsados. Exclusdo da
responsabilidade da Autora/Locadora, analisadas as peculiaridades
da demanda. Danos morais. Inexisténcia. Meros dissabores que ndo

sdo habeis a fundamentar a existéncia de danos morais na espécie.
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Reforma parcial da r. senten¢a. Sucumbéncia reciproca na agdo
principal. RECURSO DOS REUS/RECONVINTES PARCIALMENTE
PROVIDO.” (Apelagdo n° 0033244- 94.2012.8.26.0002 - 28* Camara
de Direito Privado — Rel. Des. Berenice Marcondes Cesar — j.

25.08.2015)

“CIVIL — LOCACAO - EMBARGOS A
EXECUCAO — COBRANCA DA MULTA CONTRATUAL PELA
RESCISAO ANTECIPADA DO CONTRATO - FALTA DE
CONDICOES DE HABITABILIDADE DO IMOVEL COMPROVADA
- JUSTO MOTIVO PARA DESOCUPACAO DO IMOVEL PELO
LOCATARIO EMBARGANTE - EXECUCAO AFASTADA - Infere-se
dos autos que a desocupacgdo antecipada ocorreu em razdo de falta
de condi¢oes de habitabilidade do imovel - Indevida imputagcdo de
responsabilidade ao ex-locatdario pela multa contratual - Divida
inexigivel - Honordrios advocaticios - Redug¢do cabivel - Sentenca

o

mantida - Recurso provido em parte.” (Apelacdio n
1010426-51.2014.8.26.0006 - 34* Camara de Direito Privado — Rel.
Des. Carlos von Adamek — j. 18.09.2017)

Por outro lado, a locataria deve pagar o aluguel até a desocupacao do

imével, com a entrega das chaves, descontado o valor da caugao.

No tocante a indenizag@o por danos morais, também merece prosperar

O recurso.

Nao se verifica pelos elementos acostados aos autos, que a autora foi
exposta a situagdo de risco e inseguranga, pelo descumprimento pelo locador da obrigagdo
de manter, durante a locagdo, o imovel no estado de servir ao uso a que se destina, apta a

ensejar indenizac¢ao por danos morais.
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E certo que o fato de surgir vicios no imovel, em pouco tempo de
moradia é desagradavel. Porém, a indenizagdo por dano moral requer fato que ultrapasse

aborrecimentos cotidianos.

No caso em tela, nao se vislumbra a ocorréncia de evento que impacte
negativamente a honra da autora, pois o mero inadimplemento contratual ndo possui

repercussao suficiente para ferir direitos da personalidade, inexistindo dano a ser reparado.

Conforme ja decido pelo Egrégio Superior Tribunal de Justiga:

“O aborrecimento, sem consequéncias graves, por ser inerente a vida
em sociedade - notadamente para quem escolheu viver em grandes
centros urbanos -, é insuficiente a caracteriza¢do do abalo, tendo em
vista que este depende da constatagdo, por meio de exame objetivo e
prudente arbitrio do magistrado, da real lesdo a personalidade
daquele que se diz ofendido. Como leciona a melhor doutrina, so se
deve reputar como dano moral a dor, o vexame, o sofrimento ou
mesmo a humilha¢do que, fugindo a normalidade, interfira
intensamente no comportamento psicologico do individuo, chegando a
causar-lhe aflicdo, angustia e desequilibrio em seu bem-estar” (AgRg
no REsp 1.269.246/RS, 4* Turma, Rel. Min. LUIS FELIPE
SALOMADO, j. 20/05/2014).

Nesse sentido:

“APELACAO. Acgao declaratoria de
inexigibilidade de débito cumulada com pedidos de susta¢do de
protesto e indenizagdo por danos morais. Contrato de locagdo.
Rescisdo antecipada. Respeitavel sentenca de parcial procedéncia.
INCONFORMISMO DE AMBAS AS PARTES. CERCEAMENTO DE
DEFESA. Inocorréncia. Juiz destinatario da prova. Qitiva de

testemunhas desnecessaria para a solu¢do da lide. Conjunto
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probatério documental suficiente. RESCISAO ANTECIPADA DA
LOCACAO. Surgimento de umidade e infiltracdo em pouco tempo de
ocupac¢do. Notificagdo para desocupagdo. Imovel inservivel para
moradia. Descumprimento contratual por parte da locadora.
Incidéncia de multa contratual. INEXIGIBILIDADE DE DEBITO.
Locataria que tem dever de pagar o aluguel até a desocupagdo do
imovel. Valores devidos. Protesto valido. DANOS MORAIS ndo
configurados. Mero descumprimento contratual, que por si sO, ndao
gera o dever de indenizar. Inexisténcia de circunstancias especificas.
RECURSOS DESPROVIDOS.” (Apelagao Civel n°
1010247-33.2022.8.26.0008 - 27* Camara de Direito Privado — Rel.
Des. DARIO GAYOSO — j. 30.05.2024)

Assim, fica reformada a r. sentenca para afastar a indenizagdo por
danos morais e para condenar a parte autora reconvinda ao pagamento do aluguel até a

desocupacgdo do imovel, com a entrega das chaves, descontado o valor da caugao.

Ante a sucumbéncia reciproca na a¢do principal e na reconvengao,
cada parte deve arcar com 50% das custas e despesas processuais, fixando-se honorarios
advocaticio de 10% do valor da causa aos patronos de cada parte, observada a gratuidade

processual.

Registre-se que eventual oposicdo de embargos de declaragdo com
intuito manifestamente protelatorio estd sujeito a pena prevista no artigo 1.026, §2°, do

Cddigo de Processo Civil.

Considera-se prequestionada toda a matéria constitucional e
infraconstitucional discutida, evitando-se, com isso, oposi¢cdo de embargos de declaragdo
para este fim (Stmulas n® 211 do Superior Tribunal de Justica e n° 282 do Supremo

Tribunal Federal).
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Diante do exposto, da-se parcial provimento ao recurso.

ROGERIO MURILLO PEREIRA CIMINO
Relator
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