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Registro: 2025.0000447852

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1002885-84.2022.8.26.0038, da Comarca de Araras, em que ¢ apelante MRV
ENGENHARIA E PARTICIPACOES S.A., sio apelados ANTONIO VALDEMIR
DE OLIVEIRA e CELIA REGINA CURTOLO DE OLIVEIRA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 9* 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 participagdo dos Desembargadores DANIELA
CILENTO MORSELLO (Presidente sem voto), GALDINO TOLEDO JUNIOR E
ALEXANDRE LAZZARINI.

Sdo Paulo, 8 de maio de 2025.
LUIS FERNANDO CIRILLO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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9 Camara de Direito Privado

Apelacao Civel n° 1002885-84.2022.8.26.0038

Juizo de origem: Araras — 3* Vara Civel

Recorrente(s): MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S.A.
Recorrido(a)(s): ANTONIO VALDEMIR DE OLIVEIRA e CELIA
REGINA CURTOLO DE OLIVEIRA

MM. Juiz(a) prolator(a) da decisao recorrida: Dr(a). Antonio Cesar
Hildebrand e Silva

Voto n° 1.449

APELACAO. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS
MORALIS E MATERIAIS. Insurgéncia da ré contra sentenga
de parcial procedéncia. Decadéncia e prescricdo.
Inocorréncia. Vicio por inadequagdo e desvalorizagdo
imobiliaria. Relagdo de consumo configurada entre
adquirentes de imoével e construtora, aplicando-se o Codigo
de Defesa do Consumidor. Imével adquirido com promessa
de area privativa de lazer, entretanto, construido com
instalacdo de caixas pluviais, de sabdao e de gordura nessa
area, comprometendo a utilizagdo para atividades
recreativas ¢ de convivio familiar, conforme expectativa
legitima dos consumidores. Configuragdo de vicio por
inadequacdo do produto (art. 18 do CDC), frustrando o fim
a que se destinava e desvalorizando o bem. Danos materiais
pela depreciagdio do imovel a serem apurados em
cumprimento de sentenca. Danos morais experimentados
que extrapolam os limites do razoavel, causando
insalubridade e transtornos graves aos autores. A pessoa que
adquire um imovel novo depois de dificuldades, pagando
fielmente as parcelas do financiamento da sua sonhada
moradia e se vé surpreendida com os defeitos, experimenta
uma grave violagdo psiquica que merece ser sancionada.
Sentenca mantida. Recurso improvido.

Trata-se de apelagdo interposta contra sentenca de
fls. 491/497, que julgou parcialmente procedente o pedido inicial para
condenar a requerida ao pagamento de indeniza¢do por danos
materiais, a serem apurados em fase do cumprimento de sentenca, e
danos morais, no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais), atualizados a
partir desta data, pela tabela pratica do Tribunal de Justica deste
Estado e juros de mora de 1% ao més, contados da citagao.

Pleiteia a parte recorrente a reforma integral da
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sentenca para julgar improcedente a demanda ou, alternativamente,
requer seja corrigido o valor dos danos morais arbitrados pelo juizo.

Para tanto, suscita, preliminarmente, a decadéncia
do direito por se tratar de vicio aparente. Argumenta ser incidente a
hipotese o artigo 26 do CDC. Aduz que a causa de pedir ¢ redibitoria.
Alega, ademais, a ocorréncia de prescrigdo quanto aos vicios
construtivos. No mérito, ressalta que cumpriu todas as normas da
ABTN, assim o empreendimento foi entregue em perfeitas condigdes de
uso ¢ moradia, de acordo com o projeto inicial. Ademais, consta na
clausula 8.2 do memorial descritivo que, caso necessario, o lancamento
de todas as caixas em geral, existentes no condominio, poderdo ser
executados por sistemas de bombas e as caixas de gordura, sabdo e
passagem de esgoto e agua pluvial poderdo ser executadas nas areas
privativas descobertas do pavimento térreo, entdo a parte autora nao
desconhecia a possibilidade, conforme memorial descritivo do
empreendimento e termo de recebimento da unidade, os quais foram
assinados e entregues. Salienta que todo imovel, seja apartamento ou
casa, tem, no minimo, uma caixa de gordura, uma pluvial e uma para a
coleta de esgoto, portanto, a instalagdo de referidas caixas independe do
consentimento do adquirente do imovel, j4& que imprescindiveis a
construg¢do da obra. Defende que a instalagdo das caixas nao prejudica a
utilizagdo da area privativa, tampouco causa transtornos, pois a limpeza
ocorre a cada 6 meses ou 1 ano, motivo pelo qual deve ser afastada a
condenacdo em danos materiais e morais. Aduz que houve o
cumprimento da norma 8160/1997 da ABTN, nao havendo falar em
desvalorizacdo da unidade. Insurge-se contra os danos materiais e
morais, subsidiariamente requer a redu¢do do quantum arbitrado a titulo
de danos morais. Postula o provimento do apelo.

O recurso foi preparado (fls. 518/519) e respondido
(Fls. 523/535).

Sustenta a parte recorrida que a sentenga nao merece
reparo.

Nao houve oposi¢do ao julgamento virtual.
E o relatério.

De saida, anoto que nao ha falar em decadéncia do
pedido autoral, pois a pretensdo € pela indenizagdo em razao dos danos
materiais ¢ morais sofridos, nao redibitoria, com pedido de abatimento
no pre¢o ou rescisdo, inaplicavel, pois, o artigo 26 do CDC, como
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defende a ré. Também nao se verifica a ocorréncia de prescri¢do, pois a
indenizagdo pelos danos materiais ¢ morais, buscados na hipdtese dos
autos, deriva do ndo cumprimento dos deveres e obrigacdes e como tal

estd sujeita ao prazo prescricional de 10 anos, previsto no artigo 205 do
CC.

No caso, o termo de vistoria do imovel foi firmado
em 07/01/2015 (fls. 128) e o termo de recebimento do imodvel em
10/02/2015 (fls. 129), enquanto a ac¢do ajuizada em 13/05/2022,
portanto, antes de decorrido o prazo prescricional.

A esse respeito, o posicionamento do C. STJ,
conforme trecho que segue: “Quando, porém, a pretensio do
consumidor ¢ de natureza indenizatoria (isto é, de ser ressarcido pelo
prejuizo decorrente dos vicios do imodvel) ndo ha incidéncia de prazo
decadencial. A agdo, tipicamente condenatoria, sujeita-se a prazo de
prescricdo. (..) 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 vintenario de que trata a Sumula 194/STJ, aprovada ainda na
vigéncia do Codigo Civil de 1916 ('Prescreve em vinte anos a a¢do para
obter, do construtor, indenizagdo por defeitos na obra')” (REsp n°

1.717.160/DF, rela. Ministra Nancy Andrighi, DJe 26/3/18).

No mérito, propriamente dito, os autores alegam
vicios de qualidade e inadequacao do imével adquirido, particularmente
em relacdo a instalagdo de caixas pluviais, de sabao e de gordura (fls.
33/35), em area privativa destinada ao lazer, o que inviabiliza o uso da
forma prometida.

Dada a qualidade das partes, configurada estd a
relagdo de consumo, sujeita a relagdo ao Codigo de Defesa do
Consumidor, que impde a responsabilidade objetiva do fornecedor (art.
12 do CDC). A norma visa assegurar a reparacdo ao consumidor por
eventuais danos morais ¢ materiais causados por defeitos e inadequagao
no produto fornecido.

Os documentos apresentados, incluindo o contrato
de compra e venda e as fotografias (fls. 468/471), bem como o parecer
técnico elaborado por assistente técnico da propria ré (fls. 136/143) e o
laudo pericial (fls. 458/471) demonstram que o imovel adquirido pelos
apelados deveria contar com uma darea privativa destinada ao lazer.
Contudo, a instalacdo das caixas, pluviais, de sabdo e de gordura, nessa
area frustra a legitima expectativa dos consumidores, comprometendo a
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utilizacdo para atividades recreativas e configurando, nos termos do
CDC, um vicio por inadequagdo (art. 18 do CDC).

A instalacdo nao foi informada na ocasido da
celebracdao do negocio, constando genericamente no memorial descritivo
a possibilidade de sua ocorréncia.

Pese o entendimento contrario, mas ¢ intuitivo que
as caixas pluviais, de sabao e de gordura de todo o bloco de
apartamentos alocada sob a area de uso privativo do imovel dos autores
acumulara residuos nocivos a saude, reduzindo as condi¢Oes sanitarias
da unidade e, em ultima analise, desvalorizando o bem. Ideal seria que
tais caixas fossem instaladas em areas comuns do condominio.

Irretocavel o consignado pelo D. Magistrado, que
“A requerida ndo elucidou que as caixas, instaladas na drea de lazer
privativa, causariam inconvenientes pela necessidade de manutengdo e
limpeza do local periodicamente, em nitida ofensa ao dever de informar,
nos termos dos artigos 6°, 111, 30, 31 e 46, todos do Codigo de Defesa do
Consumidor. Qutrossim, embora o perito tenha apontado que a
existéncia das caixas atende as normas vigentes, ele também afirma que
as caixas de inspe¢do ndo podem ser instaladas em ambientes
pertencentes a uma unidade autonoma (fls. 461). O fato de ndao haver
vedagdo de ordem técnica de forma alguma atenua, na pratica, os

contratempos a que se submetem os proprietdarios de imovel nessas
condicoes” (fls. 494).

Vale dizer, que era dever de informacao da ré dar
destaque de modo inequivoco a respeito da instalacdo dessas caixas e
ndo apenas inserir cldusula genérica no memorial descritivo. Sem
davida, os adquirentes no momento da compra ndo tiveram plena nogao
da interferéncia em sua propriedade.

A instalacdo das caixas, além de ofender o artigo 37
do CDC, também contraria o disposto no artigo 39 do mesmo diploma
legal, que proibe a comercializagdo de produto em desconformidade
com a Associacio Brasileira de Normas Técnicas - ABNT: “E vedado
ao fornecedor de produtos ou servigos, dentre outras prdticas abusivas:
“(...) VIII colocar, no mercado de consumo, qualquer produto ou
servico em desacordo com as normas expedidas pelos orgdos oficiais
competentes ou, se normas especificas ndo existirem, pela Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas ou outra entidade credenciada pelo
Conselho Nacional de Metrologia, Normalizagdo e Qualidade Industrial
(Conmetro)”.
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Ademais disso, ¢ direito basico do consumidor a
efetiva reparagdo de danos patrimoniais € morais, conforme disposto no
artigo 6.°, inciso VI, da Lei n.° 8.078/90.

A presenga das caixas na area de lazer compromete
o valor de mercado do imovel, gerando prejuizos aos apelantes em caso
de eventual revenda. A jurisprudéncia recente deste E. Tribunal de
Justica tem reconhecido que situagdes de desvalorizagdo patrimonial em
razao de defeitos construtivos sdo indenizaveis.

Assim, os prejuizos de ordem materiais sao
evidentes, de modo que imprescindivel que se apure o quantum
indenizatdério, por meio de pericia técnica, no caso especifico, no
cumprimento de sentenga.

Confira-se:

“Apelacoes civeis. Compra e venda de
imovel. Indenizag¢do por danos material e moral.
Alegacdo  de  instalagdo de  caixas  de
contengdo/inspe¢do de esgoto em drea privativa do
imovel adquirido. Sentenca de procedéncia.
Prescri¢do/decadéncia. Afastamento. Indeniza¢do
por inadimplemento contratual da ré. Aplicagdo do
prazo prescricional decenal (artigo 205 do CC).
Instalacdo de caixas de inspe¢do na area privativa
do imovel da parte autora comprovada nos autos.
Afronta ao artigo 39, inciso VIII, do Codigo de
Defesa  do  Consumidor  que  proibe a
comercializagdo de produto em desconformidade
com normas da ABNT - Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas. Restri¢do ao uso de propriedade
da parte autora. Necessidade de manutengdo da
caixa por terceiros estranhos ao convivio familiar.
Maus cheiros inevitaveis e evidente deprecia¢do
estetica e comercial do bem. Indenizagdo pleiteada
pela parte autora devida. Danos morais
configurados. Indenizacgdo devida. Valor
indenizatorio arbitrado em R$10.000,00.
Manuteng¢do. Atendimento aos principios da
razoabilidade e proporcionalidade. Indenizagdo por
danos materiais. Manuten¢do. Desvalorizacdo do
imovel. Cumulag¢do dos pedidos de indenizagdo por
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danos materiais e morais pelos mesmos fatos.
Admissibilidade, tanto na mesma ag¢do, quando em
acgoes autonomas. Resultado. Recursos de apelagdo
interpostos pela parte autora e pela ré ndo
providos. (TJSP; Apelacao Civel
1009362-82.2021.8.26.0451; Relator (a): Edson
Luiz de Queiréz; Orgdo Julgador: 9° Camara de
Direito Privado; Foro de Piracicaba - 1* Vara Civel,;
Data do Julgamento: 17/10/2024; Data de Registro:
17/10/2024);

Apelag¢do - Compra e Venda - Sentenga de
procedéncia - Apelo da ré - Preliminares -
Prescricdo e Decadéncia - Ndo configuragdo -
Demanda versa sobre pretensdo indenizatoria por
violagdo no dever de informacgdo, ndo reclamagdo
por vicio aparente do art. 26 do CDC - Prescri¢do
decenal - Precedentes jurisprudenciais - Meérito -
Compromisso de compra e venda ofertou aos
consumidores, imovel ocultando a instalacdo na
drea privativa externa da caixa de gordura e esgoto
- Afronta a boa-fé objetiva, quebra de deveres de
lealdade e probidade - Inteligéncia do art. 6°, 111 do
CDC e art. 422 do Cédigo Civil - Prova técnica

atestou a desvalorizacdo - Danos morais -
Configuragdo -  Fixa¢do  adequada,  ndo

comportando exclusdo ou redu¢do - Aplicacdo da
Sumula 37 do STJ - Sentenca mantida - Recurso
desprovido. (TJSP; Apelagdo Civel
1013629-10.2021.8.26.0577;  Relator  (a): Jane
Franco Martins; Orgdo Julgador: 9° Camara de
Direito Privado; Foro de Sao José dos Campos - 1*
Vara Civel; Data do Julgamento: 12/06/2024; Data
de Registro: 13/06/2024)”.

No que tange aos danos morais, a situa¢ao descrita

extrapola o mero dissabor e configura uma ofensa a dignidade dos
autores, impondo-lhes convivio com insalubridade e potencial risco de
saude devido a presenca das caixas de esgoto na area privativa. Diante
disso, ¢ razoavel o reconhecimento do direito a indenizagdo por danos
morais, considerando o desconforto e a frustragdo das expectativas dos
autores.

Apelagio Civel n° 1002885-84.2022.8.26.0038 -Voto n°® 1449 7



: — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Certamente, ndo se pode olvidar que, por conta de
historicos problemas de ordem econOmica e social no pais, muitas
pessoas passam boa parte de suas vidas fazendo verdadeiro malabarismo
com suas economias em busca do sonho da casa propria.

Por isso que, quando a pessoa que adquire um
imovel novo depois de tantas dificuldades, pagando fielmente a parcela
do financiamento da sua sonhada moradia, ¢ surpreendida com os
referidos defeitos, experimenta uma grave violagao psiquica que merece
ser sancionada.

Nesse passo, o montante de R$10.000,00 atende as
circunstancias do caso e nao extrapola os limites do razoavel, tampouco
consiste em enriquecimento sem causa.

Nesse sentido:

“COMPROMISSO DE VENDA E
COMPRA - Ac¢do de indenizagdo decorrente de
vicios construtivos - Sentenca de parcial
procedéncia - Inconformismo da CDHU (....) Danos
morais devidos pela violacdo ao direito de moradia

digna -  Sentenca  mantida -  Apelo
desprovido” (TJSP; Apelagao Civel

1001077-76.2023.8.26.0404; Relator (a): Galdino
Toledo Junior; Orgdo Julgador: 9° Camara de
Direito Privado; Foro de Orlandia - 1* Vara; Data do
Julgamento:  02/09/2024; Data de Registro:
02/09/2024).

Destarte, impde-se a manutencdo da sentenca,
conforme proferida, por se encontrar correta.

ISTO POSTO, voto pelo IMPROVIMENTO do
recurso, majorando-se os honordrios advocaticios sucumbenciais para

15% sobre o valor total da condenagdo atualizada, nos termos do artigo
85,8 11, do CPC.

LUIS FERNANDO CIRILLO
RELATOR

Apelagio Civel n° 1002885-84.2022.8.26.0038 -Voto n°® 1449 8



		2025-05-08T14:55:08-0300
	Not specified




