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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1023843-37.2023.8.26.0562, da Comarca de Santos, em que ¢ apelante AGUIDA DA
SILVA GUEDES, ¢ apelada MICHELLE BRUNO VENCHIARUTTI.

ACORDAM, em sessdao permanente e virtual da 30* 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 participacdo dos Desembargadores MONTE SERRAT
(Presidente) E MARCOS GOZZO.

Sédo Paulo, 8 de maio de 2025.
MARIA LUCIA PIZZOTTI

Relatora
Assinatura Eletronica
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APELANTE: AGUIDA DA SILVA GUEDES (autora)
APELADA: MICHELLE BRUNO VENCHIARUTTI (requerida)

COMARCA: SANTOS (82 VARA CIVEL)
MAGISTRADO: FERNANDO DE OLIVEIRA MELLO

APELACAO. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER C.C.
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS.
INFILTRACOES EM UNIDADE CONDOMINIAL
PROVENIENTES DO APARTAMENTO SUPERIOR.
COMPROVACAO  PERICIAL DA RELACAO DE
CAUSALIDADE. R. SENTENCA DE PARCIAL
PROCEDENCIA. DANOS MATERIAIS CORRETAMENTE
DELIBERADOS. DANOS MORAIS CONFIGURADOS. R.
SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA.

1. Indenizacdo de ordem material em consonancia com laudo
pericial. Pedido adicional de condenagdo da ré a efetivar obras.
Descabimento. Bis in idem. Condenacdo pecuniaria fixada na r.
sentenca que se afigura suficiente para custear os reparos.

2. Pedido indenizatdria por descontos concedidos pela autora nos
aluguéis de seu locatario. Improcedéncia. Auséncia de prova
robusta. Inadmissibilidade de meras conversas por aplicativo de
mensagens como elemento probante suficiente. Tratativas
particulares entre locadora (autora) e locatdrio (terceiro) sem
participagdo ou ciéncia da ré. Inexisténcia de nexo causal direto.

3. Danos morais configurados. Infiltragdes que comprometem o
imével. Situagdo que perdura hd mais de um ano. Omissdo e
inércia da ré. R. senten¢a reformada neste ponto.

RECURSO PROVIDO EM PARTE.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelacao interposto pela autora
contra a r. sentenca de fls. 263/267 (integrada pela r. decisao de fls.
284/287), cujo relatério se adota, que, em acdo cominatoria e
indenizatéria por danos materiais e morais, julgou parcialmente

procedentes suas pretensoes nos seguintes termos:
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“Por todo o exposto, julgo PARCIALMENTE
PROCEDENTE a acao para: (a) condenar a ré na obrigacdo de fazer
consistente em promover os reparos necessarios no interior de sua
unidade 93 para sanar em definitivo os vazamentos que atingem o
apartamento 83 da autora, no prazo de 30 dias, a contar da
publicacdo da presente sentenca, sob pena de multa diaria de R$
300,00, limitada a 30 dias-multa; (b) caso seja necessario, para
realizacdo de obras a cargo de outrem no contexto dos fatos
discutidos nesta acdo, o ingresso em seu apartamento ou a abertura
ou quebra de parede em sua unidade, ndo podera a requerida impor
obstaculo, sob pena de multa diaria de R$ 300,00, limitada a 30 dias-
multa, salientando-se que o responsdvel pela obra deve restaurar a
unidade da ré ao status quo ante; (c) condenar a ré a indenizar a
autora no valor de R$ 1.746,07, referente ao custo dos reparos
necessdrios ao imovel da demandante, valor este que deve ser
atualizados desde a data da estimativa pelo perito, pelo Indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), além de juros de
mora a partir da citacdo. Os juros de mora serdo calculados de
acordo com o art. 406, do Codigo Civil, observando-se a modificacao

introduzida pela Lei 14.905/24, a partir de sua vigéncia.

Com relacao aos itens "a" e "b" da condenacdo acima, fica
deferida a tutela provisoria, para que esta sentenca produza efeitos
imediatos, observando-se, inclusive, o disposto no art. 1.012, § 1°, V,
do CPC.

Considerando a sucumbéncia reciproca, arcardo as
partes, na proporcdo de 60% para a autora e 40% para a ré, com
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custas e despesas processuais, bem como com honorarios
advocaticios ora fixados, nos termos do § 8° do art. 85, do CPC, em
R$ 3.000,00 (sendo 60% ao patrono da ré e 40% ao patrono da

autora)”.

Parcialmente irresignada, a autora interpos este recurso.
Pleiteia, em suma: i) a ampliacao da condenacao para que a ré, além de
custear os reparos em sua unidade, seja compelida a realizar obras
referentes aos danos ja causados ao imoével da autora; ii) a condenacao
da requerida ao pagamento de indenizacao pelos descontos concedidos
pela autora ao locatario de seu imével sobre o valor dos aluguéis
mensais desde julho de 2023; e iii) a condenacio da ré ao pagamento

de indenizacao por danos morais na monta de R$10.000,00.

Regularmente intimada, a requerida apresentou

contrarrazoes.
E a sintese do necessario.

1. Da pretensao de ampliaciao da obrigacao de

fazer.

Em que pesem os argumentos expendidos pela autora, nao
merece acolhida a pretensao de ampliacao da obrigacao de fazer para
incluir a realizacdo, por parte da ré, das obras reparatoérias dos danos

j& causados ao imoével.

A r. sentenca vergastada ja condenou a requerida a
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indenizar a autora no valor de R$ 1.746,07, referente ao custo dos
reparos necessarios ao imoével da demandante. Tal montante foi
apurado pelo expert judicial que, de maneira técnica e imparcial,
quantificou os custos para a reparacao dos danos verificados. Consta
ainda do laudo pericial que tal importancia corresponde ao
"refazimento da pintura das areas (tetos) danificadas" (fl. 211), ou seja,

abrange a reparacao estética das areas atingidas pelas infiltracoes.

A obrigacao de indenizar imposta a ré, no quantum
estimado pelo perito, afigura-se suficiente para que a autora possa, por
sua propria iniciativa e a seu critério, contratar profissionais de sua
confianca para a realizacdo dos reparos necessarios em seu imével.
Trata-se de solucdo mais consentanea com a realidade dos autos,
considerando que a pericia confirmou a origem do problema nas
instalacoes da unidade da ré, mas a execucao dos reparos no
apartamento da autora deve ficar a cargo desta, que podera realiza-los
de acordo com suas preferéncias pessoais, utilizando-se da indenizacao

pecuniaria ja deferida na r. sentenca.

Impor a ré a obrigacao adicional de realizar pessoalmente
as obras no apartamento da autora, além de indeniza-la pelo valor
correspondente, consubstanciaria bis in idem, além de potencialmente
gerar novos conflitos entre as partes na fase de cumprimento de

sentenca, obstaculizando a efetiva solucao da controvérsia.
Assim, a r. sentenca deve ser mantida neste ponto.

2. Da pretensao de indenizacao pelos descontos
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concedidos pela autora ao locatario de seu imovel.

Quanto ao pedido de indenizacio pelos descontos
concedidos ao locatario no valor dos aluguéis mensais desde julho de

2023, também nao assiste razao a autora.

O MM. Magistrado sentenciante rejeitou tal pretensao ao
consignar que "nao ha prova efetiva da concessao de tais descontos, o
que, com a devida vénia, nao se satisfaz com a mera copia de

mensagens trocadas com o inquilino" (fls. 266).

A autora sustenta que os documentos colacionados aos
autos as fls. 63/65 demonstrariam a concessao de descontos ao
locatario no importe de R$ 1.300,00 mensais, em razao dos
transtornos causados pelas infiltragoes. Contudo, tais documentos
revelam tao somente conversas por aplicativo de mensagens entre a
proprietaria (autora) e o inquilino (terceiro), desprovidas de robustez
probatoéria quanto a efetiva reducdo do valor contratual do aluguel,

tampouco de sua extensao temporal.

Para a comprovacao cabal do prejuizo material alegado,
seria imprescindivel a juntada de documentacdo mais consistente,
como recibos de pagamento de aluguel demonstrando a reducao do
valor, aditivo contratual formalizando o desconto ou extrato bancario
evidenciando os depositos em valor reduzido. A mera conversa
informal entre as partes nao constitui elemento probante suficiente do

dano material alegado.
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Em acréscimo — e mais importante — impende destacar que
as tratativas entre a autora e seu locatario, que supostamente
resultaram na concessao dos descontos nos aluguéis, ocorreram sem
qualquer participacdo, ciéncia ou anuéncia da ré. Trata-se de
negociacao particular entre locadora e locatario, na qual a demandada

nao teve qualquer ingeréncia ou possibilidade de manifestacao.

A concessao de descontos no valor locaticio configura
liberalidade da locadora, que optou por reduzir o valor contratual
como forma de compensar o inquilino pelos transtornos
experimentados, sem consultar previamente a ré ou buscar sua
concordancia com tal medida. Constitui, portanto, negocio juridico
celebrado entre terceiros, do qual nao participou a demandada, nao
podendo esta ser responsabilizada pelos efeitos patrimoniais de

negocio juridico do qual nao foi parte.

A auséncia de comprovaciao de que a ré foi cientificada
dessas tratativas ou que teve oportunidade de manifestar-se sobre a
concessao dos descontos enfraquece sobremaneira o nexo causal entre
sua conduta (vazamentos) e o dano patrimonial ora em analise
(reducdo dos aluguéis), uma vez que este decorreu diretamente da
voluntaria decisao da autora de conceder abatimentos ao seu locatario,

sem qualquer interferéncia ou participacao da demandada.

Insta salientar, ainda, que mesmo que se considerasse
comprovada a reducao no valor dos aluguéis, caberia a autora
demonstrar, de forma inequivoca, o nexo causal direto entre os

vazamentos provenientes do apartamento da ré e a necessidade de
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concessao do desconto, bem como a proporcionalidade do valor

reduzido em relacdo a extensdo do dano. Tal demonstracao nao foi

feita de maneira convincente nos autos.
Destarte, deve ser mantida a sentenca quanto a este ponto.
3. Da pretensao de indenizacao por danos morais.

Inicialmente, deve ser destacado que foi ultrapassado o
tempo em que dano moral equivalia a dor, sofrimento e angustia da
vitima em razao da ofensa. Os mais renomados estudiosos da
responsabilidade civil modernamente conceituam o dano moral de
maneira bastante clara e objetiva: trata-se de ofensa aos direitos da
personalidade e, em sentido mais amplo, a propria dignidade da
pessoa humana. A consequéncia, os efeitos de mencionada ofensa
podem, estes sim, ser constituidos pela dor, sofrimento ou vexame

causado.

FenOomeno interno, portanto, o dano moral, em si mesmao,
nao se pode exigir que seja provado. O que deve ser provado sao fatos,
condutas ou omissdes que ocasionem a mencionada ofensa aos direitos
da personalidade e, por consequéncia, sofrimento e dor ao
prejudicado. A avaliacao sobre quais fatos que causam dano moral
deve ser feita pelo juiz, segundo a jurisprudéncia e as regras da

experiéncia.

Extrai-se, desde ja, o conceito de dano moral e a

desnecessidade de sua comprovacao, via de regra. Por questoes de
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ordem logica, portanto, deve ser analisada a possibilidade de reparacao

dos danos extrapatrimoniais.

Muito se questionou sobre a reparabilidade dos danos
morais. Nao se ignora que, inicialmente, havia certa resisténcia quanto
a possibilidade de reparacao, mas a discussao restou superada em face
da Constituicao Federal de 1.988, que em seu artigo 5°, incisos V e X,
deixou evidente a possibilidade de reparacdo do dano moral, bem
como a sua cumulatividade com o dano material. Neste sentido
inclusive foi editada a Simula n°® 37 do STJ, cujo enunciado destaco:
“Sao cumulaveis as indenizacbes por dano material e dano moral
oriundos do mesmo fato.". Prevaleceu, portanto, a correta orientacao

de que os danos morais devem ser reparados.

Fixados, assim, o conceito do dano moral, a desnecessidade
de comprovacao de sua ocorréncia e a possibilidade de sua reparacao,
pertinente se mostra a analise dos critérios de fixacao do valor da
indenizacdo correspondente, sendo tal matéria uma das mais

tormentosas na doutrina e jurisprudéncia.

O dano moral nao precisa representar a medida nem o
preco da dor, mas uma compensacao pela ofensa injustamente causada

a outrem.

A indenizacdo econémica, assim, tornou-se o Unico meio
para a reparacao do dano moral. Ocorre por mera compensacao ou

neutralizacdo e nao exatamente por restauracao dos bens lesados, o
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que, a evidéncia, seria impossivel. Diante de tais situacoes, a inica via
pela qual se pode ao menos minorar os efeitos do dano é por meio da

reparacao pecuniaria.

Assim, para a fixacdo dos danos morais, além do dano,
também se deve levar em conta a situacdo economica do causador
deste, nao se podendo fixar o valor de indenizacdo em quantia
irriséria, sob pena de nao vir a surtir o efeito repressivo que se
pretende, qual seja, fazer com que o agente perceba, eficazmente, as
consequéncias de seu ato ilicito, gerando, ainda, efeito preventivo, de

modo a evitar que novas situacoes desse tipo ocorram.

Nesse aspecto, devem ser levadas em consideracao as
peculiaridades do caso, as regras de experiéncia do julgador e os
balizamentos doutrinarios. E a fim de se buscar parametros para a
fixacdo, € de grande relevancia a analise da atual jurisprudéncia sobre
o tema, mormente do Superior Tribunal de Justica. Destaco, dentre os
diversos julgados daquele Tribunal alguns de seus arestos, por meio
dos quais é possivel verificar que a indenizacdo nao deve ser fixada

nem em quantia absurda, tampouco em quantia irrisoria. Veja-se:

AgRg no Ag 1145425 / SP - AGRAVO REGIMENTAL NO
AGRAVO DE INSTRUMENTO 2009/0006470-8

Ministro RAUL ARAUJO (1143)

T4 - QUARTA TURMA

DJe 24/02/2011

AGRAVO  REGIMENTAL EM  AGRAVO  DE
INSTRUMENTO CONTRA A INADMISSAO DE RECURSO
ESPECIAL. INDENIZACAO POR DANOS MORAIS.
INSCRICAO INDEVIDA. QUANTUM INDENIZATORIO
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REDUZIDO DE R$ 73.272,00 (SETENTA E TRES MIL,
DUZENTOS E SETENTA E DOIS REAIS) PARA R$
25.000,00 (VINTE E CINCO MIL REAIS). SUMULA
7/STJ. INCIDENCIA AFASTADA. AGRAVO
REGIMENTAL DESPROVIDO. 1. Esta Corte admite a
revisdo do quantum arbitrado a titulo de indenizacgdo por
danos morais, quando o valor fixado nas instancias
ordinarias se revelar infimo ou exorbitante, caso em que,
afastada a incidéncia da Sumula 7/STJ, o Superior
Tribunal de Justica intervém para estabelecer o montante
condizente com os parametros adotados pela respectiva
jurisprudéncia e com as peculiaridades delineadas no
acordao recorrido, como ocorreu na hipotese vertente. 2.
A decisdo agravada, ao reduzir a verba indenizatoéria de
R$ 73.272,00 para R$ 25.000,00 pela reparacdo moral
decorrente da inscricao indevida do nome da
autora/agravante em cadastros de restricdo ao crédito,
adequou a quantia fixada nos juizos ordindrios aos
patamares estabelecidos por este Pretorio em casos
assemelhados e as peculiaridades da espécie, motivo pelo
qual deve ser mantida pelos proprios fundamentos. 3.
Agravo regimental a que se nega provimento.

No caso em analise, constata-se que o problema persiste
desde julho de 2023, ou seja, ha aproximadamente 1 ano e meio, sem
que a ré tenha adotado as providéncias necessarias para sanar os
vazamentos, conduta negligente que exacerbou os transtornos

suportados pela autora.

No que tange ao quantum indenizatoério, considerando os
principios da proporcionalidade e razoabilidade, bem como o carater
compensatorio e pedagogico da reparacao, afigura-se adequada sua

fixacaio em R$5.000,00. Destaca-se que o estabelecimento de valor
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inferior ao pleiteado nao implica sucumbéncia reciproca quanto a

pretensao indenizatoéria por danos morais, nos termos da Stimula 326
do C. STJ.

4. Dispositivo.

Diante do exposto, dd-se PARCIAL PROVIMENTO ao
recurso para, reformando em parte a r. sentenca recorrida,
CONDENAR a requerida a indenizar a autora por danos morais na
monta de R$5.000,00, valor que devera ser corrigido desde a data do
arbitramento (Siumula 362 do C. STJ) e acrescido dos juros de mora
legais desde a data aproximada do inicio do evento danoso (més em

que surgiram os danos no apartamento da autora).

Tendo em vista que o resultado deste r. julgamento torna
minima a sucumbéncia da autora (art. 86, paragrafo tinico, do CPC), e
considerando que a ré deu causa a demanda (principio da
causalidade), arcara a requerida com a totalidade dos Onus de
sucumbéncia (custas e despesas processuais, bem como honorarios
advocaticios). Estabeleco os honorarios devidos pela requerida aos
patronos da autora em R$2.000,00, conforme art. 85, §§2°, 8° e 8°-A,
do CPC.

Por derradeiro, a fim de evitar a oposicao de embargos de
declaracio, tnica e exclusivamente voltados ao prequestionamento,
tenho por expressamente prequestionada, nesta instancia, toda a
matéria, consignando que nao houve ofensa a qualquer dispositivo a

ela relacionado.
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Sendo manifestamente protelatéria a apresentacao dos

embargos de declaracao, aplicar-se-a a multa prevista no art. 1.026, §§
20 ¢ 32 do CPC.

MARIA LUCIA PIZZOTTI

RELATORA
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