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Apelaciao n° 0002364-03.2020.8.19.0207

Apelante 1: Viviane Alves Lopes

Apelante 2: Luciana Moura Roulien Uchoa e outro
Apelados:  0s mesmos

Relatora:  Des. Andréa Pacha

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL.
RESPONSABILIDADE CIVIL. LOCACAO DE
IMOVEL. INADIMPLEMENTO CONTRATUAL.
DANOS MATERIAIS E MORAIS. RECURSOS
DESPROVIDOS.

I. CASO EM EXAME

1. Apelagdes civeis interpostas pela autora e pelos réus
contra sentenca que declarou a rescisdo do contrato de
locagdo, reconheceu a inexisténcia de débito locaticio apds
a entrega das chaves, condenou os réus a restituicao de
valores referentes a moveis danificados por infiltracdes e
vazamentos, ao pagamento de indeniza¢do por danos
morais e ao pagamento das custas processuais e honorarios
advocaticios fixados em 10% sobre o valor da
condenacao.

2. A autora requer majoragdo da indenizagdo por danos
morais e dos honorarios advocaticios.

3. Os réus alegam ilegitimidade passiva, auséncia de nexo
causal, inexisténcia de danos materiais e morais,
requerendo a improcedéncia dos pedidos ou a reducao do
valor fixado a titulo de danos morais.

4. Sentenca rejeitou preliminar de ilegitimidade passiva,
reconheceu a responsabilidade dos réus pelos vicios
estruturais do imodvel, condenou ao ressarcimento dos
danos materiais e morais e declarou a rescisdo contratual
por fato imputavel aos locadores.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

5. H4 duas questdes em discussdo, saber se os réus sao
responsaveis pelos danos materiais e morais decorrentes
de vicios estruturais no imovel locado, e saber se o valor
fixado a titulo de indenizacdo por danos morais e
honorarios advocaticios deve ser majorado ou reduzido.
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I11. RAZOES DE DECIDIR

6. A preliminar de ilegitimidade passiva da segunda
apelante ndo merece acolhimento, pois sua participagdo na
relagdo locaticia esta comprovada pela presenca de seu
nome no contrato e nos boletos de pagamento.

7. Nao ha nulidade na sentenca quanto a distribuicao do
onus da prova, pois a instrugdo processual foi
regularmente conduzida e a perda da prova pericial
decorreu da inércia dos réus.

8. A responsabilidade do locador, nos termos do art. 22 da
Lei n® 8.245/1991, abrange a obrigagdo de entregar e
manter o imovel em condi¢coes de uso e habitabilidade,
respondendo pelos vicios anteriores a locagao.

9. A documentagdo apresentada pela autora comprova a
existéncia de infiltracdes ¢ vazamentos, bem como a
auséncia de providéncias eficazes dos réus para sanar os
vicios, caracterizando inadimplemento contratual.

10. Os danos materiais foram comprovados por notas
fiscais e planilha discriminativa, ndo infirmados por prova
em sentido contrario.

11. O dano moral est4 caracterizado pela privagdo do uso
normal do imodvel e pela submissdo da autora a condigdes
inadequadas de moradia, ultrapassando o mero
inadimplemento contratual.

12. O valor fixado a titulo de indenizagdo por danos
morais em R$ 5.000,00 (cinco mil reais) ndo adequado as
circunstancias do caso, cabendo majoragao para RS
15.000,00 (quinze mil reais), notadamente em razao da
longa duragdo do problema, com a persisténcia das
infiltragcdes desde 2007, época do inicio da locagao.

13. Os honorarios advocaticios fixados em 10% (dez por
cento) sobre o valor da condenacgdo sdo razoaveis, nao
havendo justificativa para aumento ao percentual méximo.
14. Majoracao dos honorarios advocaticios em 5% (cinco
por cento) na fase recursal, nos termos do art. 85, §11, do
CPC.

IV. DISPOSITIVO E TESE
15. PROVIMENTO PARCIAL DO RECURSO DA

AUTORA PARA MAJORAR OS DANOS MORAIS.
DESPROVIMENTO DO RECURSO DOS REUS.
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Tese de julgamento: "1. O locador responde pelos vicios
estruturais do imovel locado, devendo ressarcir os danos
materiais e morais comprovados. 2. O valor da
indenizagdo por danos morais deve observar os principios
da proporcionalidade e razoabilidade, cabendo na
hipotese dos autos, ante as peculiaridades, majoragdo. 3.
Os honorarios advocaticios fixados em 10% sobre o valor
da condenag¢do sdo razoaveis, com majoragdo de 5% na
fase recursal”.

Dispositivo relevante citado: Lei n°8.245/1991, art. 22.
Jurisprudéncia relevante citada: TJ/RJ, Apelagdao Civel n°
0104793-89.2017.8.19.0001, Rel. Des. Ricardo Couto de
Castro, j. 17.05.2023; Apelagdo Civel n° 0870156-
06.2022.8.19.0001, Rel. Des. Carlos Fernando Potyguara
Pereira, j. 27/05/2026 e; Apelagdo Civel n° 0008072-
95.2015.8.19.0211, Rel. Des. Cezar Augusto Rodrigues
Costa, j. 11/03/2025.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos da apelacio civel n® 0002364-
03.2020.8.19.0207, em que ¢ apelante 1: VIVIANE ALVES LOPES, apelante 2: LUCIANA
MOURA ROULIEN UCHOA e OUTRO e apelados: OS MESMOS, acordam os
Desembargadores que integram a 8* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do
Estado do Rio de Janeiro, na forma do voto e da certiddo de publicagdo.

RELATORIO

Trata-se de apelagdes civeis interpostas por VIVIANE ALVES LOPES e por
LUCIANA MOURA ROULIEN UCHOA e OUTRO, contra sentenca proferida nos autos
da acdo de responsabilidade civil c¢/c indenizagdo por danos morais € materiais, que julgou
procedente o pedido inicial, para declarar a rescisdo do contrato de locag¢do, a contar da
entrega das chaves, para declarar a inexisténcia de débito locaticio apos a entrega das chaves,
condenando os réus, solidariamente, a restitui¢do de valores gastos com modveis danificados
pelas infiltragdes e vazamentos no imovel, bem como ao pagamento da quantia de R$
5.000,00 (cinco mil reais) a titulo de indeniza¢do por danos morais, além do pagamento das
custas processuais e dos honorarios advocaticios, arbitrados em 10% (dez por cento) sobre o
valor da condenagao (index 610).
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A autora, nas razdes recursais, insurge-se contra o valor arbitrado a titulo de danos
morais, sustentando que a quantia fixada ndo observa a gravidade dos prejuizos
experimentados, o tempo de tramitacdo do feito e a média indenizatdéria em casos analogos,
requerendo a majoracdo da indenizacdo para R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais), bem como o
aumento do percentual dos honorarios advocaticios sucumbenciais para 20% (vinte por
cento), em razdao da complexidade da demanda, do trabalho desenvolvido e do prolongamento
do processo por conduta da parte adversa (index 620).

Por outro lado, os réus em seu recurso, pretendem a reforma da sentenga, com a
consequente improcedéncia do pedido inicial. Alegam, em preliminar, a ilegitimidade passiva
da segunda apelante, sob o argumento de que ndo integra a relagdo locaticia como proprietaria
ou administradora do imodvel, sendo mera beneficidria de pagamentos por conveniéncia
administrativa e, no mérito, sustentam a auséncia de substrato juridico para a inversao do 6nus
da prova, a inexisténcia de nexo causal entre as infiltracdes e os danos alegados, a auséncia de
comprovagdo dos prejuizos materiais e morais, € a inexisténcia de conduta ilicita, requerendo
a improcedéncia dos pedidos, ou, subsidiariamente, a redugdo dos valores fixados a titulo de
indenizagao (index 635).

Contrarrazdes da autora defendendo a manutenciao da sentenca em todos os seus
termos, ressaltando a legitimidade passiva da segunda apelante, a regularidade da decisdo que
decretou a perda da prova pericial, a suficiéncia da prova documental produzida e a corregao
da condenagao ao ressarcimento dos danos materiais ¢ morais, bem como da declaragdo de
rescisdo contratual por fato imputavel as locadoras. Requereu, por fim, a majoragao dos
honoréarios advocaticios na fase recursal (index 663).

Nao foram apresentadas contrarrazdes pelos réus conforme se vé da certiddo de
index 668.

E o relatoério.

Yorto

Conheco dos recursos, eis que preenchidos seus requisitos intrinsecos e
extrinsecos de admissibilidade.

Ambas as partes recorreram da sentenga que julgou procedente o pedido que
objetivava a rescisdo do contrato de locacao firmado entre as partes, com a condenagdo ao
pagamento dos danos materiais e morais suportados.

A autora pretende a majoragdo da indenizag¢@o por danos morais e majoragao dos
honorarios advocaticios fixados, pretendendo os réus ver o pedido julgado improcedente ou
ver reduzido o valor da condenacao.
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A sentenga rejeitou corretamente a preliminar de ilegitimidade passiva da segunda
apelante, sob o fundamento de que seu nome figura em todas as paginas do contrato de
locagdo, bem como na sua identificacdo como beneficidria dos boletos de pagamento dos
alugueres, circunstancias que evidenciam sua participagdo na relacao juridica discutida, nada
havendo a ser modificado no julgado.

Quanto a alegacdo de nulidade da sentenga por suposta auséncia de decisdo
impondo aos réus o pagamento dos honorarios periciais, observa-se que a producdo da prova
técnica foi determinada pelo juizo, com a devida intimagdo das partes para manifestacao e
deposito dos valores fixados a titulo de honorarios. A inércia dos réus, mesmo apos sucessivas
intimagdes, resultou na decretacdo da perda da prova, com a consequente presungdo de
veracidade dos fatos que a parte autora pretendia demonstrar com a pericia, nos termos do art.
95 do CPC, nao se verificando, portanto, qualquer vicio processual ou violagdo ao
contraditorio e a ampla defesa.

Superadas as preliminares, passa-se ao exame do mérito recursal.

A controvérsia central reside na analise da responsabilidade dos réus pelos danos
alegados pela autora, decorrentes de infiltracdes e vazamentos no imével locado, que teriam
comprometido a habitabilidade do bem e causado prejuizos materiais e morais.

A sentenga recorrida, ao apreciar o conjunto probatdrio, destacou que a autora
apresentou fotografias, mensagens eletronicas e e-mails que evidenciam a existéncia de
infiltragdes e vazamentos no imével, bem como a auséncia de providéncias eficazes por parte
dos réus para sanar os vicios estruturais. Ressaltou, ainda, que ndo houve comprovagao de que
a autora tenha impedido a realizagdo de vistorias ou reparos, tampouco de que os réus tenham
promovido as manutengdes necessarias para garantir a habitabilidade do imével. Ademais, a
decisdo de primeiro grau pontuou que a entrega das chaves se deu em razdo da manifesta
inabitabilidade do imovel.

No que se refere a alegacdo de que a autora teria permanecido por longo periodo
no imével sem apresentar reclamacgdes, verifica-se que ha nos autos registros de
comunicagdes e notificagdes encaminhadas a parte locadora, relatando os problemas
enfrentados e requerendo providéncias. A documentacdo apresentada, composta por
fotografias, mensagens e notificacOes, demonstra a recorréncia dos vicios e a tentativa da
autora de obter solugdo extrajudicial para a situa¢do, sem éxito, ndo podendo ser outra a
decisdo do juizo de primeiro grau, sendo julgar procedente o pedido inicial.

A responsabilidade do locador, nos termos do art. 22 da Lei n° 8.245/91,
compreende a obrigacdo de entregar o imével em condigdes de uso e habitabilidade, bem
como de responder pelos vicios e defeitos anteriores a locagdo. A auséncia de comprovagao
de que os problemas estruturais tenham decorrido de mau uso por parte da locatéria, aliada a
demonstracdo de que as infiltragdes e vazamentos persistiram ao longo do tempo, reforga a
conclusdo de que a rescis@o contratual decorreu de fato imputavel aos réus.
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Quanto aos danos materiais, a autora apresentou notas fiscais e planilha
discriminativa dos prejuizos suportados, documentos que ndo foram infirmados por prova em
sentido contrario. A mera impugnacao genérica dos réus, ndo se mostra suficiente para afastar
a idoneidade da prova documental produzida pela parte autora.

No que diz respeito ao dano moral, a situagdo ultrapassa o mero inadimplemento
contratual, pois restou evidenciado que a autora permaneceu submetida a condi¢des
inadequadas de moradia, com prejuizo a a satde e a dignidade, em razdo da omissdo dos réus
em promover os reparos necessarios, sendo certo que a jurisprudéncia reconhece que a
privagdo do uso normal do imével locado, em decorréncia de vicios estruturais ndo sanados,
configura lesdo aos direitos de personalidade, ensejando a reparacdo moral.

Nesse sentido:

APELACAO. ACAO DECLARATORIA CUMULADA COM INDENIZATORIA.
LOCACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL. VICIOS OCULTOS. CULPA DO
LOCADOR EVIDENCIADA. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA. REFORMA.

1. Discussdo que envolve a falta de condi¢oes de habitabilidade no imovel, aliada
a inércia do locador na resolugdo dos percalgos.

2- Demonstrado que o imovel, em pouco tempo de uso, apresentou relevantes
defeitos nos sistemas elétrico e de gas, aléem de infesta¢do de cupins e tragas nos
armarios da cozinha e dos quartos, o que so poderia ser constatado a partir do
momento em que o locatario tivesse a posse do bem, tratando-se, portanto, de
defeito contempordneo a formagdo do contrato, concernente a vicio oculto
existente no objeto. Problemas que prejudicaram a utiliza¢do plena do bem, e que
configura violagdo as obrigacoes legalmente estipuladas para o contrato de
locacdo.

3- Compete ao Locador, por lei (art. 22, I, Ill e IV, da Lei 8.245/91 e art. 566, do
CC), o dever de entregar e manter o imovel locado em condigoes de
habitabilidade, ou seja, devidamente apto para o uso a que se destina, durante
toda a locagdo, e solucionar eventuais vicios ocultos que previnam o locatario de
usar o gozar do bem. Por sua vez, o art. 9°, I, daquele diploma legal, autoriza a
rescisdo unilateral do contrato em caso de descumprimento de dever legal ou
contratual.

4 - O contrato ndo se esgota apenas na obrigac¢do de dar, fazer, ou ndo fazer. A
boa-fé objetiva impoe também a observincia de deveres juridicos anexos ou de
protecdo, ndo menos relevantes, a exemplo dos deveres de lealdade, confianga e
assisténcia.

5- Inexisténcia de prova que demonstre a efetiva presteza na tentativa das
solugoes enfrentadas pelo locatario, em razdo da urgéncia demandada pela
questdo, seja diretamente ou através da administradora. Assim, o fundamento
utilizado na sentenca de que foi o locatario quem deu causa a rescisdo do
negocio, quando entregou as chaves antes de findo o prazo contratual, ndo
merece acolhida. Culpa do locador evidenciada.
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6- Restitui¢do dos valores despendidos pelo Locatario que se impoe, sendo certo
que ja desconstituido o negocio juridico, em razdo da entrega das chaves,
antecipada pela comunicag¢do de venda do imovel locado, porque temeu o
locatario ser despejado, depois de todas as despesas efetuadas e ndo ressarcidas
pelo locador.

7- Inexigibilidade da multa rescisoria, diante da culpa do locador na rescisdo e
da auséncia de débitos do locatario. 8- Dano moral caracterizado pela violagdo
do direito do locatario de usar pacificamente o imovel, da privagdo de servico de
utilidade essencial, além dos transtornos ocasionados pelo risco a saude e
seguranga proporcionados.

9- Sentenga de improcedéncia reformada.

10- Recurso conhecido e provido, a fim de julgar procedentes os pedidos iniciais,
aplicando-se a sucumbéncia integral a ré.

(0104793-89.2017.8.19.0001 - APELACAO. Des(a). RICARDO COUTO DE
CASTRO - Julgamento: 17/05/2023 - SETIMA CAMARA CIVEL)

O quantum da reparacdo, no entanto, merece ser revisto. O valor deve ser fixado
de forma prudente, atento ao principio de que tal indenizacao ndo pode ser fonte de lucro para
a vitima, nem estimulo para o gerador do dano. Orienta o STJ que o magistrado atue com
ponderagdo e atento as peculiaridades do caso concreto, vez que ndo ha critérios fixos para a
quantificagdo dos referidos danos no direito brasileiro.

Deste modo, levando-se em consideracao a violagdo aos direitos da personalidade
e a longa duragdo do problema, com a persisténcia das infiltragdes desde 2007, época do
inicio da locag¢ao, o valor fixado a titulo de dano moral em R$ 5.000,00 (cinco mil reais) ndo
se mostra-se condizente com os critérios usualmente adotados e adequados a situagdo fatica
narrada, impondo-se a reforma da sentenga proferida, para majoracao do valor da indenizag3o.

Na hipotese, o valor de R$ 15.000,00 (quinze mil reais) se adequada aos
parametros da proporcionalidade e da razoabilidade e bem assim aos pardmetros adotados por
esta Camara, in verbis:

DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. LOCACAO RESIDENCIAL. VICIOS
ESTRUTURAIS. DANOS MORAIS CONFIGURADOS. ILEGITIMIDADE
PASSIVA DA  ADMINISTRADORA E DO CONJUGE DO LOCADOR.
MANUTENCAO DA SENTENCA. DESPROVIMENTO.

1. CASO EM EXAME

Apelagoes interpostas contra sentenga que, em a¢do indenizatoria cumulada com
obrigagcdo de fazer, declarou rescindido contrato de locag¢do residencial,
reconheceu a ilegitimidade passiva da administradora do imovel e do conjuge do
locador, condenando apenas o locador ao pagamento de indenizag¢do por danos
morais, afastando o pedido de danos materiais.
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A locataria alegou vicios estruturais no imovel, com infiltragoes e posterior
interdicdo pela Defesa Civil, postulando reparagdo integral. O locador sustentou
ciéncia prévia da locataria quanto a necessidade de reformas e auséncia de prova
dos danos.

1. QUESTAO EM DISCUSSAO

3. Ha quatro questoes em discussdo: (i) saber se a administradora do imovel e o
conjuge do locador possuem legitimidade para responder pelos danos, (ii) saber
se o locador responde por vicios estruturais do imovel, ainda que haja clausula
prevendo desconto no aluguel para reparos; (iii) saber se estdo configurados
danos materiais e morais indenizaveis, (iv) saber se o valor da indenizagdo e os
termos da rescisdo contratual comportam modificagdo.

Ill. RAZOES DE DECIDIR

4. A administradora atua como mera mandataria do locador, inexistindo prova de
conduta ilicita propria, sendo parte ilegitima para responder por obrigagoes
contratuais da locagdo. O conjuge do locador ndo integra a relagdo contratual
nem figura como litisconsorte necessario.

5. Incumbe ao locador entregar e manter o imovel em condigoes de
habitabilidade, nos termos do art. 22 da Lei n° 8.245/1991, ndo podendo clausula
contratual transferir integralmente ao locatario o onus de reparar vicios
estruturais de grande monta.

6. Comprovadas infiltragoes relevantes e interdi¢do do imovel pela Defesa Civil,
caracterizada a mora do locador quanto aos reparos essenciais.

7. Ausente prova suficiente dos danos materiais alegados, inviavel a condenagdo
correspondente.

8. As condigoes precarias de habitabilidade e a interdi¢ao do imovel configuram
violag¢do a direito da personalidade, legitimando indenizagdo por danos morais,
mantido o valor fixado em R$ 15.000,00 por atender aos critérios de
razoabilidade e proporcionalidade.

9. Mantida a data da rescisdo contratual conforme pleiteado na réplica, em sede
de tutela de urgéncia incidental, sendo invidvel a inovagdo recursal quanto a data
da decretagdo da rescisdo contratual fixada na sentenca e preservada a
sucumbéncia reciproca, observados os consectarios legais nos termos do Tema
1.368 do STJ.

1V. DISPOSITIVO E TESE
10. Recursos conhecidos e desprovidos.

Tese de julgamento: 1. O locador responde por vicios estruturais que
comprometam a habitabilidade do imovel, sendo invalida clausula que transfira
ao locatario o onus integral de reparos de grande monta. 2. A administradora
imobiliaria, na qualidade de mandataria, ndo responde por obrigagoes
contratuais da loca¢do sem prova de conduta ilicita propria. 3. A precariedade
das condi¢oes de moradia e a interdi¢do do imovel configuram dano moral
indenizavel.
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Dispositivos relevantes citados: Lei n°8.245/1991, art. 22, [ e IV, art. 23, IV; CC,
art. 927.

Jurisprudéncia relevante citada: TJRJ, Apelagdao n° 0003210-73.2018.8.19.0212;
TJRJ, Apelagdo n® 0859869-81.2022.8.19.0001.

(0870156-06.2022.8.19.0001 - APELACAO. Des(a). CARLOS FERNANDO
POTYGUARA PEREIRA - Julgamento: 27/05/2026 - OITAVA CAMARA DE
DIREITO PRIVADO (ANTIGA 17° CAMARA CIVEL)

APELACAO CIVEL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER C/C
INDENIZATORIA. DANO INFECTO. DIREITO DE  VIZINHANCA.
INFILTRACAO. SENTENCA DE PROCEDENCIA. IRRESIGNACAO DO REU.
Cinge-se a controvérsia em verificar se o autor deve ser indenizado por danos
morais e materiais diante de alegada infiltracdo no seu apartamento ocasionada
por vazamento no imovel do réu, apartamento situado acima do imovel do autor,
tendo o infortunio perdurado por longo periodo de tempo.

O réu alega a auséncia de violagdo de direitos extrapatrimoniais.

A pericia concluiu pela existéncia de danos materiais a serem reparados em
razdo da infiltragdo, que so cessou em meados de 2019.

Situagdo que extrapola o simples aborrecimento. Dano moral configurado. Verba
indenizatoria por dano moral fixada em R$ 3.000,00 (trés mil e reais) que ndo
comporta a redugdo pretendida, considerando o lapso temporal e demora do
autor para resolu¢do do problema, em observancia ainda aos principios da
razoabilidade e proporcionalidade e entendimento deste Tribunal de Justica.
Recurso CONHECIDO e DESPROVIDO.
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Por fim, ndo hé que se falar em nulidade da sentenca ou em violagdo ao principio
da distribuicdo do 6nus da prova, uma vez que a instrugdo processual foi regularmente
conduzida, com observancia ao contraditorio, e a valoragdo das provas respeitou o principio
do livre convencimento motivado, ndo merecendo prosperar o inconformismo dos réus, aqui
apelantes 2.

Os honorarios de sucumbéncia foram corretamente fixados, considerando que a
matéria versada nos autos ndo apresenta maior complexidade, a ensejar alteracdo, em que pese
a atuacdo diligente do patrono da parte autora.

Ante o exposto, voto no sentido de conhecer e DAR PROVIMENTO PARCIAL
AO RECURSO DA AUTORA, para majorar a indenizacdo por danos morais para R$
15.000,00 (quinze mil reais), NEGANDO PROVIMENTO AO RECURSO DOS REUS,
majorando em 5% (dois por cento) os honorarios advocaticios devidos, na forma do art. 85,
§11, do CPC.

Oitava Camara de Direito Privado
Rua Dom Manuel, n° 37, Lamina III
Centro — Rio de Janeiro/RJ — CEP: 20010-010
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