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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1012323-30.2020.8.26.0451, da Comarca de Piracicaba, em que sdo apelantes MRV
ENGENHARIA E PARTICIPACOES S.A. e PALADIUM INCORPORACOES SPE
LTDA, ¢ apelado LUIZ CARLOS SANTOS MOREIRA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 5 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores JOAO BATISTA
VILHENA (Presidente sem voto), ERICKSON GAVAZZA MARQUES E J.L.
MONACO DA SILVA.

Sao Paulo, 7 de janeiro de 2025.
OLAVO PAULA LEITE ROCHA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacao n®: 1012323-30.2020.8.26.0451

Parte Apelante: M.R.V. ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A.
e PALADIUM INCORPORACOES SPE LTDA.

Parte Apelada: LUIZ CARLOS SANTOS MOREIRA

Comarca: PIRACICABA - 1> VARA CIVEL
Voto n° 00469
APELACAO CIVEL — ACAO DE

INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS
E MORAIS — COMPRA E VENDA DE
IMOVEL "NA PLANTA" — INSTALACAO
DE CAIXA DE CONTENCAO DE DEJETOS
NA UNIDADE PRIVATIVA DESCOBERTA
DO ADQUIRENTE — PROCEDENCIA.
Inconformismo  das rés. Descabimento.
Pretensdo deduzida pelo autor, em razdao da
existéncia de caixa de gordura instalada em
drea privativa do imovel, ndo informada a
contento  quando de sua  aquisi¢do.
Inocorréncia de decadéncia ou de prescricdo.
Incidéncia do prazo prescricional decenal
previsto no art. 205 do Codigo Civil, ndo
decorrido no caso. Danos  materiais
caracterizados, segundo laudo pericial que
indicou preseng¢a de caixa de gordura e
espuma, em desconformidade com norma
técnica, em razdo de receber fluxo de outros
apartamentos. Danos materiais bem estimados
pelo "expert", em razdo da desvalorizagdo do
bem. Danos morais caracterizados, em razdo
da frustra¢do da expectativa de receber
imovel para uso pleno, além da necessidade
de limpeza periodica por terceiros com
utilizagdo de tubulag¢do a ser passada pelas
dependéncias do imovel, causando mau cheiro
e possivel presenca de insetos, o que
ultrapassa o mero aborrecimento. "Quantum"
fixado em R$10.000,00 que se revela
proporcional e razoavel. Sentenga mantida.
RECURSO NAO PROVIDO.
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Vistos.

Trata-se de RECURSO DE APELACAO
interposto contra a r. sentenca de fls. 787/790 que, nos autos de acao
cognominada "indenizatoria por danos materiais, morais ¢ propaganda
enganosa", julgou procedente a pretensdo do autor e condenou as rés ao
pagamento de indenizacdo por danos materiais, no importe de
R$10.900,00, com corre¢ao monetaria pela Tabela Pratica do TJSP a
partir da data da elaboragdo do laudo pericial, mais juros de mora, de 1%
ao més, a contar da citacdo, condenando-as, ainda, ao pagamento de
indenizagdo por danos morais, no importe de R$10.000,00, com
correcdo monetaria pela Tabela Pratica do TJSP a partir da prolagao,
além de juros simples de mora, de 1% ao més desde a citacdo. Em razdo
da sucumbéncia, as rés foram oneradas ao pagamento das custas e
despesas processuais, bem como honorarios advocaticios de 10% do

valor da condenagao.

Inconformada, a ré argui ocorréncia de prescricao
trienal, bem como da decadéncia do direito de obter a redibicdo ou
abatimento no preco no prazo de um ano em se tratando de coisa imével,
contado da entrega efetiva, j4 que a parte autora pugna por danos
materiais referentes a suposta desvalorizagdo. Afirmam que a parte
autora tinha plena ciéncia das instalagdes, ja que se previu no memorial
descritivo do empreendimento que, caso necessario, as caixas seriam
instaladas nas areas privativas descobertas do pavimento térreo, tendo
recebido o imoével sem nada reclamar, conforme constou de termo de

vistoria. Insurge-se a alegada desvalorizagdo do imovel, sendo
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descabidos os danos materiais pretendidos. Insurge-se a indenizagdo a
titulo de danos morais que entende descabida e nao calcada em provas
do abalo que afirma terem sido suportados. De forma alternativa, pede a
reducdo do "quantum" indenizatério e que, caso mantida a r. sentenca,
os juros de mora incidam somente a partir do transito em julgado,
mediante a aplicagdo da Taxa Selic de forma simples e sem a incidéncia
cumulada de qualquer outro indice de correcdo monetaria ou juros.

Busca reforma.

Recurso tempestivo, recolhido o preparo e
devidamente processado, a parte autora apresentou contrarrazdes as fls.

822/826.

Observado o prazo estabelecido pela Resolugdao n°
772/2017 do Egrégio Tribunal de Justica, ndo houve oposicdo ao

julgamento virtual.

Distribuido o recurso ao Des. ERICKSON
GAVAZZA MARQUES, integrante desta 5* Camara de Direito Privado
desta Corte, o processo foi redistribuido a este Relator, nos termos da

Portaria de Designacdo n® 188/2024, com conclusdo dos autos em

07/10/2024.
E o relatério.

Bem examinada a questdo posta em Juizo, vé-se que

a irresignagao recursal ndo comporta provimento.
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A questdo vertente decorre de aquisi¢ao de imodvel
pela parte autora, cuja compra e venda envolvia imovel "na planta", no
pavimento térreo, sendo que o adquirente, ao receber as chaves e
adentrar ao imdvel, deparou-se com instalagdo na area privativa coberta
de caixa de contencao/inspecao de esgoto e dejetos organicos, o que nao
fora devidamente informado e esclarecido no ato da aquisi¢ao, impondo
limitagdes de uso a unidade condominial, ja que nada pode construir ali,
nem colocar moveis proximos ao local da caixa coletora, inclusive tendo
de conviver permanentemente com a visita constante de técnicos,
terceiros estranhos responsaveis pelas manutengdes e limpezas, situacao
desagradavel e constrangedora, além do que ¢ insalubre o procedimento
de succdo dos dejetos de todos os apartamentos do bloco, ndo se
olvidando que tais instalagdes causam constante mau-cheiro e infestagao
de moscas e baratas dentro do imovel, bem como ha um risco

permanente de inundagao pelos dejetos de todas as unidades.

Como se vé€, decorre a pretensdo indenizatoria em
alegados vicios ocultos, dai porque ndo ha mesmo que se falar em
decurso de prazo decadencial, valendo notar que, quanto a arguicao de
prazo prescricional, tratando-se de pretensdo fundada em
inadimplemento contratual, incide o lapso prescricional de 10 anos,
conforme previsto no art. 205 do Coédigo Civil, ndo escoado na
hipdtese, j4 que as chaves do imovel foram entregues 26 de julho de

2012 e a agdo foi ajuizada na data de 28 de julho de 2020.

Alias, sobre o lapso prescricional decenal, j& se

manifestou o Col. Superior Tribunal de Justiga:
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"DIREITO CIVIL E DO CONSUMIDOR.
RECURSO ESPECIAL. ACAO DE REPARACAO
DE DANOS MORAIS E COMPENSACAO DE
DANOS MORAIS. PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. EMBARGOS DE
DECLARACAO. OMISSAO, CONTRADICAO
OU OBSCURIDADE. AUSENCIA. ACORDAO
RECORRIDO. FUNDAMENTACAO
ADEQUADA. DEFEITOS APARENTES DA
OBRA. METRAGEM A MENOR. PRAZO

DECADENCIAL. INAPLICABILIDADE.
PRETENSAO INDENIZATORIA. SUJEICAO A
PRESCRICAO. PRAZO DECENAL.

ART. 205 DO CODIGO CIVIL. 1. O propésito
recursal é o afastamento da prejudicial de
decadéncia em relacdo a pretensdo de
indenizagdo por vicios de qualidade e quantidade
no imovel adquirido pelos consumidores. 2. E de
90 (noventa) dias o prazo para o consumidor
reclamar por vicios aparentes ou de facil
constatag¢do no imovel por si adquirido, contado a
partir da efetiva entrega do bem (art. 26, Il e § 1°,
do CDC). 3. No referido prazo decadencial, pode o
consumidor exigir qualquer das alternativas
previstas no art. 20do CDC, a saber: a
reexecucdo dos servicos, a restituicdo imediata da
quantia paga ou o abatimento proporcional do
preco. Cuida-se de verdadeiro direito potestativo
do consumidor, cuja tutela se da mediante as
denominadas acgoes constitutivas, positivas ou
negativas. 4. Quando, porém, a pretensdo do
consumidor é de natureza indenizatoria (isto é, de
ser _ressarcido pelo prejuizo decorrente dos vicios
do imdvel) ndo hd incidéncia de prazo
decadencial. A acdo, tipicamente condenatdria,
sujeita-se_a_prazo de prescricio. 5. A falta de
prazo especifico no CDC que regule a pretensdo
de indenizacdo por_inadimplemento contratual,
deve incidir o prazo geral decenal previsto no
art. 205 do CC/02, o qual corresponde ao prazo
vintendrio de que trata a Sumula 194/STJ,
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aprovada ainda na vigéncia do Codigo Civil de
1916 ('Prescreve em vinte anos a agdo para obter,
do construtor, indenizacdo por defeitos na obra’).
6. Recurso especial conhecido e provido" (REsp n°
1.717.160-DF, Ministra Relatora Nancy Andrighi,
J.22.03.2018) — grifou-se —.

Dirimidas as questdes prévias de mérito, no mais,
determinada a realizacdo de pericia técnica em razdo do teor da
controvérsia, o laudo pericial de fls. 715/762, constatou que se encontra
instalada na unidade condominial pertencente ao autor uma "caixa de
gordura", observando que, embora a norma técnica apenas recomende
a instalacdo da caixa de conten¢do e que a drea em que esta instalada se
trata de local ventilado, na conformidade da "NBR 8160 —Sistemas
Prediais de Esgoto Sanitario", dispondo ainda a norma em questao que
ndo seja instalada caixa de inspe¢cdo em ambientes pertencentes a uma
unidade autonoma, quando tal caixa de contencdo receber contribui¢ao
de outras unidades autbnomas, como no caso presente, em que a caixa
de contengdo instalada nas dependéncias do autor recebe os dejetos de

outras unidades condominiais:

"Conforme projeto hidrossanitdario, a referida
caixa de gordura recebe o esgoto da pia da
cozinha da prumada de outros apartamentos do
bloco 01, ou seja, recebe contribui¢do de outras
unidades autéonomas. Fato este que, diante a
norma NBR 8160, torna a caixa instalada na area
privativa em situagdo irregular."

Acresce que a caixa de conten¢do dos dejetos nao
estd instalada em local de facil acesso, havendo necessidade, quando

das inspegdes e limpezas, que o proprietario esteja no imovel para
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possibilitar o acesso de terceiros responsaveis pelo procedimento,
oportunidade em que durante a limpeza da caixa de gordura, a
mangueira de suc¢ao de dejetos percorrerd a area privativa da unidade
(sala e quintal) até o acesso a referida caixa de gordura, sendo hialino
que tal evento importa em transtorno ao proprietario do imével, ja que
a area externa nao mais conta com sua caracteristica de exclusividade,
importando em desvalorizacdo do imovel quantificado pelo laudo

pericial no importe de R$10.900,00.

Decorre da analise dos elementos dos autos,
especialmente elencados no laudo pericial que a situacdo sob analise
denota uma espécie de serviddo de passagem uma vez que o
proprietario de imdvel no qual se encontra instalada caixa de contengdo
de dejetos suporta restricdes ao uso de sua propriedade, ndo podendo
edificar ou colocar moveis sobre ou proximo a caixa coletora, bem

como tem de permitir ingresso de terceiros para limpeza e manutengao.

Dessa forma, em que pesem as criticas exaradas em
laudo divergente pelo assistente técnico e utilizadas para embasar a
insatisfacdo da parte ré ao laudo pericial e a r. sentenca e ainda que ndo
esteja o juizo obrigatoriamente adstrito ao laudo pericial, ndo se pode
negar que o estudo técnico mostrou-se suficiente para indicar a
desvalorizagdo do imovel que enseja a reparagdo por danos materiais,
indicando, ainda, fatos que permitem ao julgador admitir a necessidade
de reparagdo a titulo de danos morais, uma vez que restou superado
eventual entendimento acerca de mero aborrecimento pela decepgdo

causada pela instalagdo da caixa de contencdo de dejetos em local que
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pensava o adquirente ser totalmente privativo, além de ensejar odores
fétidos e necessidade de regulares procedimentos de limpeza e
manutengdo, com ingresso de terceiros nas areas da residéncia, por ali
conduzindo tubos para succao dos dejetos, o que autoriza ressarcimento

na esfera extrapatrimonial.

Nao se duvida que as rés, até mesmo ja detivessem
informacdes contidas no projeto de obras, acerca de onde estaria
localizada a caixa descrita na inicial, omitindo-se na informacdo ao
adquirente que somente ao receber as chaves, se deparou com a caixa
instalada em sua area privativa, sendo-lhe vedado alterar ou obstrui-la
sob pena de responsabilizagao.

E inequivoco que a solugdo passa pelo
reconhecimento de ocorréncia do defeito de informacgdo, consistente na
omissao das rés acerca de caixa de contengdo com a qual teria o autor
que conviver em sua area privativa, recebendo gordura e sabao de outros
apartamentos, com possivel risco de transbordamento caso ndo
realizadas regulares limpezas e manutengdes por terceiros estranhos ao
proprietario, com passagem pelas dependéncias de seu lar com tubulagao
de succdo dos dejetos, suportando ainda odores que exalam das
instalacgoes, incidindo-se na hipotese constante intranquilidade, causando-

lhe transtorno fisico e psiquico.

Nao se pode negar que os danos materiais restaram
caracterizados ante a desvalorizagdo em parte do imovel e sua apuracao

foi devidamente esclarecida pelo trabalho técnico pericial, dai porque o
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excelente critério de precificagdo adotado pelo "expert" e acolhido pelo

juizo de primeiro grau fica mantido.

Outrossim, restou provado que houve defeito na
informacdo ao adquirente quanto a instalacdo de caixa coletora de
dejetos ndo previstos no projeto a ele entregue por ocasido da celebracao
do contrato, causando-lhe transtornos e inclusive a depreciagdo da
unidade condominial adquirida, dai porque era mesmo de rigor o
reconhecimento da existéncia de danos morais suportados pela parte

autora, resultando no dever de indenizacao pelas rés.

O tema, inclusive, j& foi objeto de decisdes deste

Tribunal em situacdes analogas:]

"ACAO INDENIZATORIA - Danos materiais e
morais - Improcedéncia do  pedido -
Inconformismo - Acolhimento - Laudo pericial que
apurou a desvalorizacdo imobiliaria em razdo da
existéncia de caixas de gordura, de inspecdo de
esgoto, de dgua pluvial e passagem elétrica em
drea privativa do imdvel do autor - Imovel alienado
depois do ajuizamento da demanda - Irrelevincia -
Indenizacdo pelo dano material apurado (RS
17.170,00) que se impée - Informacdo de que o
imovel abrigaria tais caixas que deveria ter sido
lancada de forma clara, precisa e ostensiva no
contrato sub judice, como determinam os arts. 6°,
inc. Ill, e 54, § 3° do Codigo de Defesa do
Consumidor, o que ndo ocorreu na espécie -
Direito de informacdo que ndo foi observado -
Danos morais que sdo inegdveis, na medida em
que o autor teve de conviver com a entrada de
estranhos em seu imovel, periodicamente, para a
limpeza das referidas caixas, sem olvidar do risco
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de infestagdo por insetos - Dano moral
configurado - Fixacdo da indenizacdo em RS
10.000,00 - Observincia dos principios da
proporcionalidade e da razoabilidade - Sentenca
reformada para julgar o pedido parcialmente
procedente, com condenac¢do da ré no pagamento
de danos materiais e morais - Recurso provido em
parte." (Apelacao Civel
1018686-59.2021.8.26.0625, 5* Camara de Direito
Privado, rel. J.L.. M6naco da Silva, j. 05.11.2024)

"REEXAME - APELACAO - COMPRA E VENDA
- vicros CONSTRUTIVOS -
INDENIZATORIA - PRESCRICAO AFASTADA
— APLICACAO DO ART. 205 DO CC — DANOS
MORAIS — ILICITO PRATICADO PELA RE
CONSUBSTANCIADO NA AUSENCIA DE
INFORMACAO CLARA QUANTO A
EXISTENCIA DE CAIXAS DE CONTENCAO DE
ESGOTO E DEJETOS ORGANICOS NO
IMOVEL ADQUIRIDO PELO AUTOR —
ELEMENTO QUE ACABA PRIVANDO O
PROPRIETARIO DO USO DE FORMA LIVRE
DO SEU BEM — APLICACAO DO CODIGO DE
DEFESA DO CONSUMIDOR A RELACAO
ENTRE AS PARTES — OFENSA AO DEVER DE
INFORMACAO E OUTROS DISPOSITIVOS
CONSTANTES DO DIPLOMA LEGAL EM
QUESTAO — DEVER DE INDENIZAR POR
DANOS MORAIS — SENTENCA REFORMADA
— ACORDAO RETIFICADO — RECURSO
PROVIDO." (Apelacao Civel
1053072-68.2021.8.26.0576, 5* Camara de Direito
Privado, rel. Erickson Gavazza Marques, j.
04.11.2024)

"COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA -
Acgdo de indenizacdo por danos morais ajuizada
por adquirentes de imovel - Vicios de construgdo
(paredes da cozinha entregue com cantos
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sextavados) - Unidade entregue em
desconformidade com a planta baixa ilustrativa e
apartamento decorado visitado por ocasido da
compra - Sentenca de procedéncia parcial -
Inconformismo exclusivo da construtora ré
buscando a reforma da decisdo, ou minoracio do
édito  condenatorio por danos morais -
Descabimento - Violagdo ao direito de informacdo
- Obrigacdo da vendedora de alertar/informar os
pretensos compradores da divergéncia entre o
modelo decorado apresentado no estande de
vendas e a wunidade adquirida - Alteracdo
substancial que diminui o espaco util e repercute
sobre a estética e decoracdo do imovel - Violacdo
do disposto contido nos artigos 6°, IIl e 31, do
Codigo de Defesa do Consumidor - Dever de
indenizar reconhecido - Manutencdo do édito
condenatorio em reparacdo moral - Montante
fixado de R$ 10.000,00, que ndo se mostra
exacerbado ante as circunstincias do caso -
Precedentes jurisprudenciais - Senten¢a mantida -
Apelo desprovido." (Apelagao Civel
1016739-75.2019.8.26.0451, 9* Camara de Direito
Privado, rel. Galdino Toledo Junior, j. 28.10.2020)

"AUSENCIA DE DOCUMENTO
INDISPENSAVEL A PROPOSITURA DA ACAO
- Desacolhimento - juntada de documentos aptos a
demonstrar o descumprimento contratual e os
danos  alegados -  Preliminar  afastada.
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS -
Instalagdo de caixa de esgoto na drea privativa do
imovel do autor - Procedéncia do pedido -
Inconformismo - Desacolhimento -
Descumprimento contratual - Previsdo que ndo
contou com a assinatura do autor - Dever de
indenizar configurado - Dano moral fixado em RS
20.000,00 - Valor adequado e proporcional -
Aplicagcdo do disposto no art. 252 do RITJSP -
Sentenca mantida - Recurso desprovido.
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Preliminar rejeitada e recurso desprovido."
(Apelacao Civel n° 1002547-58.2016.8.26.0576, 5*
Camara de Direito Privado, rel. J.L. Moénaco da
Silva, j. 07.06.2017)

Aliés, ao fixar o "quantum" da indenizacao a titulo
de danos morais a r. sentenga o fez com a observancia de que o valor
deve se dar em valor suficiente a reparagdao do abalo suportado, ndo
podendo ser exorbitante, capaz de servir para enriquecimento sem causa,
mas também sem ser irrisoria, de forma a ndo servir para desestimular

praticas similares.

Assim, no presente caso, em que as peculiaridades
relatadas comprovam que se trata de situacdo de abalo animico que
justifica a indenizag¢do pretendida, a quantia de R$10.000,00 revela-se
condizente com o evento € com o abalo ao autor, ndo comportando

reducao.

Invidavel se mostra a pretensdo da apelante a
indexacao dos juros de mora a taxa SELIC. Conforme entendimento que
prevalece nesta Corte de Justiga, a taxa SELIC ndo se confunde com os
juros de mora previstos no art. 406 do Codigo Civil, uma vez que ela
possui aplicagdo especifica a casos previstos em lei, tais como a
restituicdo ou compensagdo de tributos federais dai porque deve
prevalecer a atualizacdo monetaria determinada pela r. sentenga, com
observancia da Tabela Pratica do Tribunal de Justi¢a - resultante do
repositorio da jurisprudéncia para atualizacdo monetéria e que se destina
a evitar a corrosao da moeda em face do fendmeno inflacionario - a

partir da data da elaboragdo do laudo pericial, mais juros de mora, de 1%
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ao més, a contar da citacao.

Portanto, nada ha a ser alterado na r. sentenca que
deu o exato desate a controvérsia ao julgar procedente a pretensdo

autoral, impondo-se que seja mantida na integra.

Desprovido o recurso de apelagdo, majoram-se os
honorarios devidos pela parte ré aos advogados do autor a 15% sobre o

valor da condenacao.

Por tais fundamentos, NEGA-SE PROVIMENTO

ao recurso.
E como se vota.

OLAVO PAULA LEITE ROCHA
Relator
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