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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdao Civel n°
1000417-31.2018.8.26.0510, da Comarca de Rio Claro, em que €
apelante/apelado SEBASTIAO ALVES DE SOUZA, é apelado/apelante
MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S.A. e Apelado CONDOMINIO
PARQUE RAINHA BIANCA.

ACORDAM, em sessdao permanente e virtual da 1* Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte
decisdo: Negaram provimento ao recurso do autor e deram parcial
provimento ao recurso da ré. V.U., de conformidade com o voto do
relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdao dos Desembargadores ALBERTO
GOSSON (Presidente) E ANTONIO CARLOS SANTORO FILHO.

Sao Paulo, 2 de maio de 2025.
MONICA DE CARVALHO

Relatora
Assinatura Eletronica
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Comarca: Rio Claro
Apelacdo n. 1000417-31.2018.8.26.0510

Apelantes: SEBASTIAO ALVES DE SOUZA e M.R.V. ENGENHARIA E
PARTICIPACOES S/A

Apelados: reciprocamente

Voto n. 12566

APELACAO — Vicios construtivos —Decadéncia do direito do
autor — Inocorréncia — A presente demanda corresponde a uma
acdo indenizatdria, e ndo a uma ac¢do redibitoria, aplicando-se o
prazo prescricional decenal descrito no art. 205, do Codigo Civil —
Alegacdo de cerceamento de defesa afastada — O laudo elaborado
pelo assistente técnico de confianga da ré € unilateral e parcial,
sendo incapaz de elidir as conclusdes adotadas pelo perito
nomeado pelo juizo, profissional equidistante dos interesses das
partes — Falha na prestacdo do servico devidamente apurada pelo
“expert” — Infiltragdo persistente em um dos quartos — Obriga¢do
de a requerida efetuar os reparos necessarios — Autor que teria
despendido valores em razdo das anomalias existentes em seu
imével — Comprovantes de pagamento que, no entanto, fazem
referéncia a itens estranhos a infiltracdo — Reembolso afastado —
Danos morais existentes, porém, reduzidos para R$ 5.000,00,
diante das peculiaridades do caso — Recurso do autor nao provido
e recurso da ré parcialmente provido.

Vistos.

Trata-se de recursos de apelacao interpostos para
impugnar a sentenca de fls. 666/668, cujo relatorio adoto, que reconheceu a
ilegitimidade passiva do Condominio Residencial Rainha Bianca e julgou
parcialmente procedente o pedido inicial em relacao a corré MRV, para condena-
la I) na obrigacdo de fazer consistente em realizar os reparos no imovel,
destinados a solucdo dos problemas apontados no laudo pericial (infiltracao de
agua), com observancia as normas técnicas cabiveis, no prazo de 60 (dias), sob
pena de conversdo em perdas e danos, o que devera ser apurado em fase de
liquidacao de sentenca, com correcao monetaria, a partir do ajuizamento da acao
e juros de 1% ao més, a partir da citacao; e II) no pagamento de indenizacao por
danos morais no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais).

Segundo o apelante-autor, a sentenca merece ser
reformada, em sintese, alegando que comprovou os gastos materiais realizados
em decorréncia da falha estrutural no imével, no importe de R$ 9.847,00 (fls.
684 /688).

A apelante-ré MRV, por sua vez, sustenta em suas
razdes recursais que se operou a decadéncia, pois os vicios apurados sao
redibitorios, mas nao foram reclamados no prazo de 90 dias, conforme disposto
no CDC, ou de 01 ano, nos termos do art. 501, do Codigo Civil; que houve
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cerceamento de defesa, pois o laudo apresentado por seu assistente técnico
aponta que os danos decorrem da falta de manutencdoes preventivas pelo
Condominio e pelo autor; que o empreendimento restou entregue em perfeitas
condicoes de uso e moradia, conforme o projeto inicial; e que nao ha que se falar
em dano moral, pois houve mero descumprimento contratual. Subsidiariamente,
roga pela reducao do quantum indenizatorio (fls. 689/699).

Recursos tempestivos, sem o recolhimento do preparo
apenas pelo autor, haja vista o deferimento da Gratuidade de Justica, e com
apresentacao de contrarrazodes (fls. 708/711; 712/715).

Nao houve oposicao ao julgamento virtual (Resolucao
n. 772/2017).

Esse é o relatério.
Passo ao voto.
A r. sentenca comporta parcial reforma.

No caso em tela, o autor adquiriu unidade residencial,
através do Programa “Minha Casa Minha Vida”. Ocorre que, pouco tempo apos a
entrega das chaves, constatou a existéncia de diversas irregularidades, de origem
estrutural, sendo que os problemas sao ainda mais graves em dias de chuvas,
pois a agua acaba adentrando o seu imovel, causando estragos aos moéveis e as
paredes. Diante da infiltracao, necessitou realizar reforma no local.

De inicio, rejeito a preliminar de decadéncia. Com
efeito, a presente demanda nao corresponde a uma acdo redibitéria, mas sim a
uma acao indenizatéria, pois o requerente busca a reparacdo pelos danos
decorrentes da ma prestacdo do servico por parte da construtora, e nao o
desfazimento da avenca, com a consequente restituicdo do montante pago. Por
conseguinte, a pretensdo autoral sujeita-se ao prazo prescricional decenal,
insculpido no art. 205, do Codigo Civil. Considerando que o requerente foi
imitido na posse em 2016 (fl. 267) e o feito restou ajuizado em 2018, nao ha que
se falar em prescricéo.

Nesse sentido:

“Inicialmente, cumpre dizer que a pretensdo da autora
nao foi fulminada pela prescricdo ou decadéncia, vez que sSujeita ao prazo
prescricional decenal do artigo 205 do Cédigo Civil, conforme jurisprudéncia do E.
Superior Tribunal de Justica: “A orientacdo do Superior Tribunal de Justica é firme
no sentido de se aplicar o prazo prescricional disposto no art. 205 do Cédigo Civil
a pretensdo indenizatéria decorrente do vicio construtivo” (AgInt no AREsp
1617354/ SP, 3% Turma, Rel. Min. Ricardo Villas Béas Cueva, j. 31/08/2020). [...]
A autora na inicial havia requerido reparac¢do por danos morais e também o reparo
das avarias, “convertendo as impossiveis de serem refeitas em perdas e danos”
(fl. 11). Dai a razdo pela qual se afirma ndo ser o caso de se cogitar da decadéncia
do direito, pois as pretensées, tal como expostas, se desvencilham da ac¢do
redibitéria ou quanti minoris” (TJSP; Apelacao Civel 1016157-75.2019.8.26.0451;
Relator (a): Alexandre Marcondes; Orgao Julgador: 1* Camara de Direito Privado;
Foro de Piracicaba - 4% Vara Civel; Data do Julgamento: 13/09/2022; Data de
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Registro: 13/09/2022).

Quanto a alegacado de cerceamento de defesa, o laudo
elaborado pelo assistente técnico de confianca da ré (fls. 650/655) € unilateral e
dotado de certa parcialidade, tendo o profissional, como era de se esperar,
apresentado manifestacdo favoravel ao seu cliente. Assim, o referido documento
€ incapaz de infirmar as conclusdes adotadas pelo perito nomeado pelo juizo,
pois este é equidistante dos interesses das partes.

No meérito, a prova técnica produzida (fls. 621/634)
indicou que as avarias descritas na exordial sao frutos do emprego de técnicas
ou materiais inadequados ao tempo da construcao do empreendimento, senao
vejamos:

“o As reclamacées documentadas pela MRV
comprovam os problemas de infiltragdo de dgua apontados pelo autor;

e Os problemas apresentados sdo pertinentes a
construcdo da edificacdo, ndo sendo de responsabilidade do Condominio e do
autor;

* As imagens juntadas nos autos pelo autor colimam
com as reclamacoées trazidas aos autos em documento de autoria da construtora
MRV:

* Nao foi possivel verificar anomalia na vaga de
garagem pertinente ao apartamento objeto da lide;

e O apartamento 403 do bloco 16 ndo teve sua
habitabilidade integralmente comprometida” (fls. 632/633).

Ademais, apos ser questionado se “os danos
estruturais foram causados por falhas e/ou execucgdo de servigo ineficiente por
parte da Construtora”, o expert afirmou, de forma categorica, que “sim” (fl. 633).

Dessa forma, tendo em vista a falha na prestacdao do
servico, cabe a ré efetuar os reparos correspondentes.

No entanto, os supostos gastos realizados pelo autor,
no valor de R$ 9.847,00, nao restaram suficientemente demonstrados. Isso
porque consta dos comprovantes de fls. 97/114 a compra de itens que nao se
relacionam, em principio com a infiltracao verificada nos quartos, como kit para
banheiro belga (fl. 97), 03 painéis de LED (fl. 102) e um cooktop (fl. 104).
Outrossim, nem todas as notas fiscais se encontram legiveis, razdo pela qual
indefiro o reembolso pleiteado.

Quanto aos danos morais, a despeito de ndo restar
prejudicada a habitalidade do imével, a construtora nao tratou o problema com a
seriedade esperada. Conforme consta do parecer técnico de fls. 249/261, a
requerida inspecionou a residéncia do autor por duas vezes (27/11/2017 e
16/03/2018), ocasidao em que constatou a existéncia de infiltracoes nos quartos
e procedeu a impermeabilizacdo da fachada. Todavia, o expert apurou que a
umidade ainda se fazia presente em um dos quartos, indicando que a ré atuou
com descaso a solucao do imbroglio.
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Nao se trata, por conseguinte, de wum mero
aborrecimento da vida cotidiana, pois, até hoje, o requerente nao consegue fazer
uso pleno do imovel em que tanto investiu, implicando, inclusive, em risco a sua
saude.

Para a fixacdo do quantum debeatur, sdo adotados
alguns critérios como o grau de culpa do ofensor, a extensao do dano causado e
a capacidade economica dos envolvidos. Em atencao a tais parametros e também
ao fato de que apenas um dos comodos ainda se encontra acometido de
infiltracdo, entendo que a indenizacdo comporta reducdo para R$ 5.000,00,
quantia suficiente para reparar os transtornos enfrentados pelo requerente, sem
ensejar o seu enriquecimento ilicito, além de desestimular a repeticao do ato
lesivo pela ré.

Outro nao €é o entendimento desta Camara em
circunstancias analogas:

“Houve dano moral decorrente do cumprimento
imperfeito do contrato. Nao se trata da consequéncia natural do inadimplemento
contratual, mas da grave frustragcdo decorrente das condigcoes em que os imoéveis
foram entregues, atingindo gravemente a expectativa das familias quanto a
fruicdo da casa préopria. Acrescente-se o acentuado incomodo de ter que realizar
obras de certa importdncia no imével hd pouco tempo adquirido, comprometendo a
sua utilizagcdo, com os inegdveis transtornos que decorrem da realizacdo de obra
de reforma, privando o adquirente do uso pleno do bem. Ndo hd enriquecimento
sem causa, mas reconhecimento de lesdo grave a esfera extrapatrimonial de
direitos da parte autora. No que se refere ao valor da indenizac@o por dano moral,
mantém-se a condenacdo em R$ 5.000,00, com correcdo monetdria desde o
arbitramento e juros de mora da citagdo, montante que cumpre adequadamente a
fungcdo compensatéria, coerente com a natureza e intensidade da lesao”
(TJSP; Apelacao Civel 1001373-60.2021.8.26.0407; Relator (a): Enéas Costa
Garcia; Orgao Julgador: 1* Camara de Direito Privado; Foro de Osvaldo Cruz - 22
Vara; Data do Julgamento: 09/12/2024; Data de Registro: 09/12/2024).

“Além disso, inegdavel que os fatos causaram a
compradora do imével, que ali mora, transtornos e inequivoco abalo psiquico,
convivendo em ambiente permeado de infiltracées e fissuras nas paredes e tetos,
a gerar receio de desmoronamento. Mesmo que o laudo ndo tenha constatado
prejuizo a habitabilidade e seguranca do imével, é inegdavel que as visiveis
anomalias na residéncia frustraram a expectativa da autora por uma moradia
digna, pela qual vem pagando hd anos, de modo que se tem por caracterizado o
prejuizo extrapatrimonial. Ndo se trata, assim, de mero dissabor decorrente de
negocio frustrado. [...] Para o estabelecimento do valor da indenizag¢do, a auséncia
de critério legal objetivo para sua fixagdo, deve-se levar em considera¢cdo as
condigcées econdémicas das partes, as consequéncias do ato, a intensidade da
culpa e a circunstdncia de haver ou ndo sido concedida, cumulativamente,
indenizac¢do pelo dano patrimonial. Além do cardter compensatério, ha de ser
considerada a finalidade preventiva da indenizacGo, sempre observada a
necessidade de evitar o enriquecimento exagerado da vitima. Atento a esses
critérios, entendo além do razodvel a indenizacgdo fixada na sentenca, tendo em
vista as peculiaridades do caso concreto, em que apurados vicios pontuais no
apartamento, cujo reparo ndo é complexo, de modo que a verba ha de ser reduzida
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para R$ 5.000,00” (TJSP; Apelacao Civel 1011737-83.2022.8.26.0269; Relator
(a): Augusto Rezende; Orgao Julgador: 1* Camara de Direito Privado; Foro de
Itapetininga - 2% Vara Civel; Data do Julgamento: 30/10/2024; Data de Registro:
30/10/2024).

No mais, considerando que a sentenca foi proferida ja
sob a atual legislacdo, imponho honorarios sucumbenciais reciprocos no importe
de 20% sobre o valor dado a condenacdo, nos termos do artigo 85, do CPC,
assim como o rateio das custas e despesas processuais, observando que o autor
esta dispensado do pagamento, por ser beneficiario da justica gratuita (artigo 98
do mesmo diploma). Anoto que os presentes honorarios substituem aqueles que
foram fixados em primeiro grau de jurisdicdo, excetuados os devidos ao
Condominio réu, a serem suportados pelo requerente.

Posto isso, nego provimento ao recurso do autor e
dou parcial provimento ao recurso da ré, para condena-la no pagamento de
danos morais correspondentes a R$ 5.000,00, mantidos os demais termos da
sentenca proferida.

MONICA DE CARVALHO

Relatora
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