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Registro: 2025.0000347636

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1004266-64.2021.8.26.0038, da Comarca de Araras, em que sdo apelantes/apelados
RAMOS SERVICOS IMOBILIARIOS INTELIGENTES EIRELLI e ESTER
MARIA MARQUES, sao apelados/apelantes PEDRO PEREIRA DA SILVA
(JUSTICA GRATUITA), PASCHOA ALBINA TAROSSI PEREIRA DA SILVA
(JUSTICA GRATUITA), EWERTON LUIZ PEREIRA DA SILVA (JUSTICA
GRATUITA) e SONIA MARIA DE OLIVEIRA (JUSTICA GRATUITA).

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 30* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento aos recursos. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participa¢do dos Desembargadores MONTE SERRAT
(Presidente sem voto), CARLOS RUSSO E MARIA LUCIA PIZZOTTL

Sédo Paulo, 8 de abril de 2025.
PAULO ALONSO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n°® 4.782

Apelacio n® 1004266-64.2021.8.26.0038

Comarca: Araras (3* Vara Civel)

Apelantes: Ramos Servigos Imobiliarios Inteligentes LTDA e Ester Maria Marques (rés)
Apelados: Pedro Pereira da Silva e outros (autores)

Juiz(a) prolator(a): Antonio Cesar Hildebrand e Silva

APELACAO E RECURSO ADESIVO. DIREITO CIVIL.
LOCACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL C.C. INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E
MATERIAIS. ViCIOS NO IMOVEL LOCADO, QUE IMPEDIRAM
SEU USO PELOS LOCATARIOS. RESPONSABILIDADE DAS
RES BEM DEMONSTRADA. INDENIZACOES E MULTA
DEVIDAS.

1. Agfo julgada parcialmente procedente em primeira
instancia.

2. Recurso das rés ndo acolhido.

2.1. Legitimidade passiva da imobiliaria administradora
configurada. Atuacdo como intermediaria na gestdo do
imével com poderes suficientes para responder
solidariamente pelos danos causados.

2.2. Alegagdo de auséncia de culpa pelos vicios no imovel
que ndo se sustenta. Prova pericial conclusiva e laudo que
atestam as condi¢des inadequadas do Unico banheiro da
residéncia, com infiltragdes e problemas estruturais.

2.3. Indenizacdo por danos materiais € morais
adequadamente  fixadas. =~ Valor  proporcional  as
circunstancias do caso concreto.

2.4. Multa contratual devida.

3. Recurso adesivo dos autores. Pretensdo de majoragdo da
verba indenizatoria. Descabimento. Fixa¢do atenta as
peculiaridades do caso concreto e com observancias dos
requisitos de proporcionalidade e razoabilidade.

4. Recursos desprovidos. Sentenca mantida.

Apelagdo e recurso adesivo interpostos contra a r.
sentenca de fls. 559/566, cujo relatorio adoto, que julgou parcialmente
procedente a acdo de rescisdo de contrato de locacdo de imovel

residencial, c.c. indeniza¢do por danos morais e materiais, estando a
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parte dispositiva de referida sentenca redigida nos seguintes termos:

"Isto posto e pelo mais que dos autos consta, JULGO PROCEDENTE EM
PARTE a agdo, extingo o processo com resolugdo de mérito (CPC 487, 1) e

o fago para:

A) declarar a rescisdo do contrato por culpa das requeridas, tornando
definitiva a tutela de urgéncia deferida, em razdo disso condenar as
requeridas ao pagamento da multa contratual equivalente ao triplo do valor
da locagdo, por ocasido da assinatura do pacto, com atualizagcdo a partir

de entdo e juros de mora contados da citag¢do,

B) condenar as requeridas ao pagamento de indenizagdo por danos
materiais equivalentes ao valor do aluguel pago no periodo de ocupagdo,

atualizado desde o desembolso, acrescido de juros a partir da cita¢do;

C) condenar as requeridas ao pagamento de indeniza¢do por danos morais,
no valor de RS 5.000,00 com atualizagdo a partir desta data e juros de
mora contados da citagdo. A atualiza¢do monetaria sera feita pela variagdo
da tabela pratica do TJSP, e os juros de mora serdo contados a razdo de

1% ao més.

Arcardo ainda as requeridas, com o pagamento das despesas processuais e
honorarios advocaticios, que ora fixo em 15% sobre o total da condenacdo,
considerando o acompanhamento de pericia e audiéncia de instru¢do com

oitiva de testemunhas."

Recorrem os litigantes.

Em apelagdo as rés sustentam, em sintese, a
ilegitimidade passiva da imobiliaria, que atuou apenas como
intermedidria na gestdao do imével. No meérito, aduzem que nao houve

locagdo de imovel sem condigdes de habitabilidade, ndo tendo sido
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comprovada a existéncia de vicio oculto anterior ao contrato, sendo os
reparos realizados de forma adequada e em tempo razoavel, nao
justificando a rescisao contratual nem a aplicacdo de multa. Impugnam,
ainda, a condenacdo por danos materiais € morais. Pretendem seja
provido o recurso para improcedéncia da acdo ou, subsidiariamente, a

reducao do valor da indenizagdo por danos morais (fls. 569/586).

Em recurso adesivo os autores pedem a majoracao da

indenizacao por danos morais para R$ 10.000,00 (fls. 612/622).

Recursos tempestivos. O das rés preparado (fls.
588/592). Autores dispensados do preparo porque sdo beneficidrios da

gratuidade judicidria (fis. 87).

Contrarrazoes a fls. 596/611.

Sem objecdo ao julgamento virtual.

E o relatério.
1. Encaminhamento do voto:

Voto pela confirmagdo da r. sentenca, porque

condutora de adequada solugao a lide.

I1. Dos fatos/sintese da demanda:

1. A ré Ester locou aos autores Pedro e Pdaschoa
imével residencial localizado na Rua Luiz Buzon, n® 158, em Araras/SP,

mediante intermediagdo da imobilidria requerida. Ocorre que apos
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habitarem o imodvel verificaram vicios ocultos que ndo foram notados
quando feita a vistoria, reclamando especialmente da falta de condi¢des
de uso do banheiro da residéncia. Pretendem a rescisdo antecipada do
contrato sem pagamento de multa contratual, além de condenagdo das
rés ao pagamento da multa prevista em contrato, a devolugcdo dos
valores pagos a titulo de locacdo durante o periodo em que o imoével

esteve inabitavel e indeniza¢do por danos morais.

2. A acao foi julgada parcialmente procedente, com o

que nao se conformam as requeridas. Sem razdo, no entanto.
II1. Quanto ao recurso das rés.

1. Da preliminar de ilegitimidade passiva da

imobiliaria. Afastamento:

1.1. A imobiliaria apelante € parte legitima para figurar
no polo passivo da acdo porque contratada para administrar a locagao do
imovel, a quem os autores imputam omissdo de informagoes e

responsabilidade pelos danos causados aos requerentes.

Ademais, a verificagdo de eventual responsabilidade
civil em decorréncia de suposta negligéncia e inadimplemento contratual

diz respeito ao mérito da causa, € como tal tem que ser decidida.

1.2. Portanto, impde-se a rejeicdo da preliminar de

ilegitimidade passiva.
2. Mérito.

2.1. Configuracido dos vicios do imovel e
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responsabilidade das rés:

O cerne da controvérsia reside em verificar se o imovel
locado apresentava vicios ocultos, especialmente no tocante ao banheiro,
que justifiquem a rescisdo contratual sem imposicdo de multa aos
autores e, ao contrario, com imposi¢do de multa contratual as

demandadas, além da indenizagao por danos morais € materiais.

Como bem destacado na r. sentenca recorrida, o laudo
pericial de fls. 347/356, complementado a fls. 385/386, foi conclusivo no
sentido de que o imovel apresentava problemas estruturais no banheiro,
unico da residéncia, impedindo sua utilizagdo adequada durante

determinado periodo.

E certo que o perito afirmou que "o imével estava em
condicoes de habitabilidade no momento da locacdo"” (fls. 348, resposta ao
quesito 3), mas a afirmativa deve ser contextualizada com os demais
elementos técnicos constantes dos autos, especialmente as fotografias e o
detalhamento das condi¢des do imovel, que ndo deixam duvidas de que,
embora aparentemente habitavel no momento da vistoria inicial, a
residéncia possuia problemas estruturais ocultos que s6 se manifestaram

com a efetiva utilizagao pelos locatarios.

Oportuno registrar que o perito apontou que o unico
banheiro da residéncia apresentava infiltracoes, vazamentos e problemas
estruturais que comprometiam sua utilizagdo adequada, cujas condigdes
foram corroboradas pelo relatorio da Defesa Civil (fls. 247/257),
concluindo "RISCO IMINENTE CONTRA A SAUDE E VIDA dos

habitantes da residéncia" (fls. 249).

Em que pese o esfor¢co argumentativo manifestado nas
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razoes de apelagdo, ndo ha como afastar a responsabilidade da
imobiliaria, notadamente porque as mensagens trocadas entre as partes
(fls. 118/121) demonstram que ela (imobiliaria) assumiu integralmente a
responsabilidade pela resolug¢do dos defeitos, providenciando
prestadores de servigo e coordenando as reparagdes, exercendo clara

posi¢do de gestora do imovel.

Ademais, na condi¢dao especializada na administra¢ao
de imdveis, tinha o dever de garantir a adequada execugao dos reparos
quando constatados os problemas. O fato de ter optado por solugdes
paliativas, que ndo atacaram a causa dos problemas estruturais,

corrobora sua responsabilidade pelos danos causados aos locatarios.

Diante deste quadro, tanto a proprietdria quanto a
imobilidria administradora sdo solidariamente responséaveis pelos danos

causados aos locatarios.
2.2. Dos danos materiais:

Correta a condenacgdo a devolugdo dos valores pagos a
titulo de aluguel durante o periodo em que o imodvel esteve

comprometido, porque houve privacao parcial do uso da residéncia.

O fato de os locatérios terem permanecido no imoével
durante o periodo de reparos ndo afasta o direito a indenizacao, pois a
utilizagdo  foi  significativamente = comprometida, especialmente
considerando que se tratava do unico banheiro da residéncia, o que afeta

diretamente as condigdes minimas de habitabilidade.
2.3. Da multa contratual:

A condenagdo das rés ao pagamento da multa
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contratual prevista na Clausula XIII do contrato de locacdo também se
mostra acertada, considerando que a rescisdo se deu por culpa da
locadora e sua administradora, que ndo proporcionaram o imoével em

condi¢des adequadas de habitabilidade.

Ademais, a penalidade estd em conformidade com o
principio da boa-fé objetiva que deve nortear as relacdes contratuais,
bem como atende a finalidade de compensar os locatarios pelos
transtornos sofridos em razao da rescisdo antecipada do contrato por fato

imputavel as locadoras.

2.4. Dos danos morais:

Igualmente correta a condenacdo porque os autores
locaram imével sem condigdes de uso, e por tal motivo tiveram a rotina
inteiramente alterada, sendo certo que evidentemente suportaram
enorme desgastes fisicos e psicologicos, que ndo podem ser

considerados meros aborrecimentos da vida cotidiana.

Além disso, os autores foram obrigados a socorrer-se
do Poder Judiciario, contratar advogado e litigiar com as expectativas e
incertezas naturais dos litigantes para solugcdo de seus problemas, ou
seja, suportaram transtornos e aborrecimentos para os quais nao deram

causa, em face do que a condenagao era mesmo de rigor.
1V. Quanto ao recurso dos autores.

Pretendem os autores a majoragdo da indenizag¢do
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para reparacdo dos danos morais para R$ 10.000,00, o que, porém, ndo

tem cabimento, porque:

a) No arbitramento da indenizagdo para reparagdo de
dano moral deve o juiz, atento ao nexo de causalidade, levar em conta os
critérios de proporcionalidade e razoabilidade na fixacdo, atendidas as

peculiaridades do caso.

b) Levando em conta a natureza do fato (locagio de
imovel sem condigdes de uso) € suas consequéncias (preocupagdes, desconforto
pessoal, dispéndio de tempo e transtornos & atividade e rotina de vida), a indenizacgao

fixada na sentenga (R$ 5.000,00) equivale a mais de trés salarios minimos
(o que se registra apenas para dar conta de um parametro referencial, sem qualquer

propdsito indexatorio), que reputo adequada ao caso tratado nos autos.

¢) O poder discricionario dado ao julgador para
estabelecer a indenizagdo em sede de reparacdo moral deve ser exercido
com responsabilidade e ponderagdao. Por conta disto, a indenizagdo
nunca deve ser arbitrada em valor tao elevado que possa proporcionar ao

que sofreu o dano um injustificavel enriquecimento.

d) A resposta judicial, reconhecendo a ofensa, ¢ que
deve ser tida como corretiva ¢ inibitéria. O alento decorrente da
procedéncia da agdo deve ser encarado como mais significativo do que o

valor indenizat6ério imposto.

V. Em sintese, imp0e-se a preservacdo da r. sentenca
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nos termos em que foi proferida.

Pelo exposto, nego provimento aos recursos € majoro
os honorarios advocaticios devidos pelas rés aos patronos dos autores

para 20% (vinte por cento) do valor da condenagdo, nos termos do art.

85,§ 11, do CPC.

PAULO ALONSO

Relator
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