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Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n
1018834-10.2021.8.26.0451, da Comarca de Piracicaba, em que ¢ apelante/apelado
CONDOMINIO PARQUE PIAZZA NAVONA, ¢ apelado/apelante MRV
ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A.

ACORDAM, em 4* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento ao recurso do
autor e negaram provimento ao recurso da ré. V.U.", de conformidade com o voto
do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores
CARLOS CASTILHO AGUIAR FRANCA (Presidente sem voto), ENIO ZULIANI
E ALCIDES LEOPOLDO.

Sao Paulo, 27 de marcgo de 2025.
FATIMA CRISTINA RUPPERT MAZZO

RELATOR

Assinatura Eletronica
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Apelacio Civel n° 1018834-10.2021.8.26.0451

Apelante/Apelado: Condominio Parque Piazza Navona
Apelado/Apelante: MRV Engenharia e Participacdes S/A
Comarca: Piracicaba

Voto n° 10.398

DIREITO CIVIL. APELACAO. OBRIGACAO DE
FAZER C.C. INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS. PROVIMENTO PARCIAL.
RECURSO DE AMBAS AS PARTES. I. Caso em
Exame 1 - Apelagdes interpostas contra sentenca de
parcial procedéncia em Acdo de Obrigacdo de Fazer
c.c. Indenizacdo por danos materiais. O autor alega
vicios construtivos no sistema de esgoto, resultando
em danos a coletividade e multas ambientais. A ré
contesta, atribuindo os problemas a falta de
manutengdo que ¢ do autor. II. Questdo em Discussao
2. A questdo em discussao consiste em determinar se
os problemas no sistema de esgoto sdo decorrentes de
vicios construtivos ou de falta de manutencao pelo
condominio. Analisar a responsabilidade pelo
pagamento das multas recebidas pelo condominio em
virtude dos danos ambientais. Fixar a obrigacdo do
reparo e prazo, bem como penalidade em caso de
retardo das providencias. III. Razdes de Decidir 3. O
laudo pericial concluiu que os problemas sao
decorrentes de vicios construtivos, ndo de manutencgao
inadequada. 4. A ré nao apresentou provas suficientes
para afastar a conclusdo do laudo pericial. Problema
que se prolonga no tempo e acarreta prejuizos
inclusive de satde publica. Penalidades sofridas pelo
condominio em virtude desses vicios que devem ser
suportados pela ré. Fixagdo de prazo para o reparo bem
como multa para o caso de demora que exceda trinta
dias. IV. Dispositivo e Tese 5. Recurso do autor a que
se DA PROVIMENTO para impor multa diaria de R$
1.000,00 em caso de descumprimento ou retardamento
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da obrigacdo de reparar os vicios em 30 dias a contar
da publicacao deste Acédrdao, sem limite, bem como
pagamento das multas/penalidades impostas ao Autor
em decorréncia do vicio construtivo existente,
pretéritas e futuras. Recurso da ré a que se NEGA
PROVIMENTO COM OBSERVACAO.
Determinacdo de comunicacdo a autoridade ambiental
para apuracao da eventual pratica de crime ambiental
de responsabilidade da ré. Tese de julgamento: 1.
Vicios construtivos que no caso sdao de
responsabilidade da construtora e acarretam danos
ambientais ¢ a saude publica. Responsabilidade da
construtora pelas multas aplicadas por 6rgdos publicos
em decorréncia dos defeitos construtivos. Obrigacao
de indenizar. 2. Multa didria imposta para
cumprimento da obrigacdo de fazer em trinta dias a
contar da publicacio do Acordio e que deve ser
mantida sem limite méximo de incidéncia ante a
gravidade da situacdo. Eventual crime ambiental que
merece ser apurado. Legislacdo Citada: Cddigo de
Processo Civil, art. 85, § 11. Jurisprudéncia Citada:
TJSP, Apelagdo Civel 1010384-75.2021.8.26.0161,
Rel. Des. Carlos Castilho Aguiar Franga, 4* Camara de
Direito Privado, j. 24.01.2025.

Tratam-se de Apelagdes interpostas por CONDOMINIO PARQUE
PIAZZA NAVONA e MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES S/A e contra a
sentenca de parcial procedéncia proferida nos autos da A¢ao de Obrigacdo de Fazer

c.c. Indenizagdo por Danos Materiais.

Na inicial (fls. 01/016) informa o Autor, Condominio Piazza
Navona, que foram constatados diversos vicios construtivos nos edificios do
Condominio em especial problemas em vérias caixas de esgoto que vertem na agua
proveniente do escoamento de aguas pluviais. Aduz que desde o ano de 2016 vem
tentando solucionar amigavelmente a questdo com a construtora ré, porém sem
resultados efetivos. No ano de 2021, em decorréncia desses vicios, recebeu varias
notificagcdes e multas referentes a dispensa de esgoto do condominio no corrego que

faz fundo com o local. Foram constatados, em laudo contratado, os vicios
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construtivos no sistema de esgoto sanitario. Requereu a condenacdo em obrigar a
Construtora a reparar os danos apontados e ao pagamento da multa advinda do Auto

de Infragdo n° 17844, bem como o reembolso das multas que lhe foram impostas.

Regularmente citada, a Ré ofertou contestacdo (fls. 196/219)
sustentou a inexisténcia de vicios construtivos € imputou os problemas a falta de

manutengdo preventiva pelo condominio. Negou responsabilidade pelos danos.

Em sede de saneador foi determinada a realizagdo de pericia
técnica (fls. 614/615) tendo as partes formulado quesitos e nomeado Assistente

Técnico (fls. 620/621 e 624).

O laudo pericial foi juntado nas fls. 671/856 e complementado as

fls. 939/1.060 e 1.094/1.124.

A audiéncia de tentativa de conciliagdo restou infrutifera (fls.

1.159).

A sentenca ora recorrida (fls. 1.223/1.22) julgou parcialmente
procedente o pedido para determinar que a Ré repare todos os defeitos construtivos
apontados no laudo pericial, no prazo de 30 dias, facultando ao Autor, em caso de
descumprimento, realizar os reparos as suas expensas € buscar ressarcimento perante
a Ré. Por conta da ligagdo irregular de esgoto na rede coletora de agua pluviais,
condenou a Ré ao pagamento do valor da multa imposta, no montante de R$
60.000,00. Condenou ainda a Ré nas custas, despesas processuais e honorarios

advocaticios, fixados em 20% sobre o valor da condenagao.

Inconformado, recorre o Autor CONDOMINIO PARQUE
PIAZZA NAVONA (fls. 1.253/1.259) requerendo a imposi¢do de multa de R$
1.000,00 diaria para a hipotese de descumprimento da obrigacdo de fazer e
condenagdao da Ré ao pagamento das outras penalidades impostas ao Condominio

em razdo do langamento irregular de esgoto.

Recorre também a R¢ MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES
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S/A (fls. 1.263/1.279) sustentando a inexisténcia dos vicios construtivos apontados,
pois os problemas decorrem da manutengdo precaria realizada pelo proprio
Condominio, bem como alega ser impossivel arcar com as multas imputadas ao
Condominio vez que, ndo sendo parte nos autos de infracdo, fica impossibilitada de
oferecer defesa administrativa ou contestar a imposi¢do por qualquer outro meio.
Em pedido alternativo requer a limita¢do do ressarcimento a Autora no valor fixado
pelo perito judicial de R$ 161.000,00, dilagdo do prazo para a realizacao dos reparos

em 75 dias.

Processados os recursos com contrarrazoes (fls. 1.286/1.293 e

1.294/1.299), subiram os autos.
Ha oposicao ao julgamento virtual (fl. 1.279)
E o relatorio.

Inicialmente, registro que os recursos preenchem os requisitos de

admissibilidade, razdo pela qual deles conheco.

A questdo gira em torno da eventual existéncia de vicios
construtivos relativos a instalacdo das caixas de inspe¢do, especialmente no tocante
a caixas de esgoto, e contaminacdo no escoamento de dguas pluviais. Observa-se
que o Condominio Autor vem “lutando” ha tempos em busca de solugdo amigéavel
para a situagdo, mas nunca foram realizados os reparos necessarios para a solucao

dos graves problemas apontados.

Por outro lado, para efetivamente dirimir a questdo sobre serem os
vicios efetivamente construtivos ou decorrentes de precaria manutengdo por parte da
Autora, foi determinada a realizagdo da prova pericial, eis que matéria
eminentemente técnica, carece de conhecimentos especializados para efetiva

compreensao.

O laudo pericial apresentado ¢ irretocavel. Mostra-se robusto e

detalhado e foi complementado como todos os questionamentos formulados pelos
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Assistentes Técnicos. A conclusdo foi categdrica em determinar que a origem dos

problemas decorre de vicios construtivos (fl. 836):

“Foram constatadas falhas inicialmente, na concepc¢ao dos
dispositivos de inspe¢do dos subcoletores, com falta de
detalhamento dos projetos hidrossanitarios e falta de
compatibilizagdo  e/ou  auséncia de projeto de
impermeabilizagdo dos dispositivos de inspe¢do, com
dimensdes e acabamentos ndo adequados, tubulagdes em
cota e nivelamento irregular ao fluxo de escoamento, e
ligacdo irregular de esgoto na rede coletora de aguas
pluviais, falta de estanqueidade, situagdes em
desconformidade com a NBR 8.160 — Sistemas Prediais de

Esgoto Sanitario — Projeto e Execugao.

Trata-se de anomalias endogenas, ou seja, intrinsecas a

falhas do projeto e na execucéo e de grau de risco critico,

uma vez que coloca em risco a seguranca dos usuarios

(contaminacdes) e afeta consideravelmente o desempenho

funcional e estrutural do sistema hidrossanitario." (grifei)

Como se vé, o Perito Judicial, profissional de confianga do Juizo e
que encontra-se distante do interesse das partes, constatou que os problemas

enfrentados sdo decorrentes de vicios construtivos. Nao sdo, assim, alegacdes que

permanecem no campo hipotético como quer fazer crer a Ré, mas sim fatos
analisados, examinados, comprovados e descritos com detalhes, o que afasta por
completo a tese de falta de manutencao por parte do Condominio ou de qualquer

tipo de responsabilidade por parte dele.

Alias, nesse sentido o Perito foi assertivo (fl. 837): “mesmo
considerando que niao foi apresentado o plano de manutencio pelo

Condominio, as manutenc¢des indicadas pela NBR 5.674:2012, ndo teriam o
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condio de solucionar as falhas enddgenas constatadas”. (grifei)

Sobre a questdo da responsabilidade das construtoras por vicios

construtivos ja se decidiu:

DIREITO CIVIL. APELACAO. OBRIGACAO DE FAZER.
DESPROVIMENTO. I. Caso em Exame Apelagdo interposta
contra sentenga que condenou a ré a reparar Vicios
construtivos em edificio, conforme laudo pericial, no prazo
de 90 dias, sob pena de multa diéria, ou, na impossibilidade,
ao pagamento de R$ 196.225,76. A ré alega que os danos
decorrem de falta de manuten¢do e reformas irregulares.
II. Questdao em Discussdao 2. A questdo em discussao
consiste em determinar se os danos no edificio sdo
decorrentes de vicios construtivos ou de falta de manutencao
e reformas irregulares. IIl. Razdes de Decidir 3. O laudo
pericial concluiu que os danos tém origem em vicios
construtivos, sendo responsabilidade da ré. 4. A ré nao
apresentou provas suficientes para afastar a conclusdo do
laudo pericial. IV. Dispositivo e Tese 5. Recurso desprovido.
Majoragdo da verba honoraria sucumbencial para 12%,
conforme art. 85, § 11 do CPC. Tese de julgamento: 1.
Danos decorrentes de vicios construtivos sio de
responsabilidade da construtora. 2. Auséncia de provas
pela ré para afastar a conclusdo pericial. (TJSP; Apelagao
Civel 1010384-75.2021.8.26.0161; Relator (a): Carlos
Castilno Aguiar Franca; Orgdo Julgador: 4* Camara de
Direito Privado; Foro de Diadema - 4* Vara Civel; Data do
Julgamento: 24/01/2025; Data de Registro: 24/01/2025)
grifei.

Assim, a condenacao da ré na obrigagdo de reparar os vicios

apontados no laudo ¢ de rigor.

Nao ¢ adequada a limitagdo da condenacdo ao valor estimado
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indicado pelo perito para a obra.

Isso porque conforme constou do laudo, hd véarios vicios que
merecem ser reparados, além das poucas caixas que foram inspecionadas, € os
valores indicados no laudo sdo meramente estimativos. Nesse sentido, valido
transcrever o seguinte trecho do laudo: "Salienta-se que foi periciado tdo somente o
trecho principal dos dispositivos de inspegdo, ramais e subcoletores da rede de
esgoto, de forma que foram consideradas na estimativa de custos tdo somente o

trecho periciado. Os demais dispositivo, ramais e subcoletores da rede de esgoto

do condominio, deve passar por uma detalhada inspecio, a fim de que se possa

ser diagnosticada as falhas trecho a trecho, para ser proposto o mais adequado

procedimento corretive". (grifei). O reparo a ser realizado pela ré e determinado na

sentenca ¢ aquele apontado no laudo pericial, ou seja, do sistema geral, ndo

limitado aos pontos que foram inspecionados na pericia, com o que nao se pode

aceitar o valor estimado como limitador de sua responsabilidade.

Valido anotar ainda que houve alteragdo dos valores estimados
ante o tempo transcorrido desde a elaboracdo do laudo - dois anos - (data base da
planilha - janeiro de 2023 - fls. 834) sendo que eventual piora dos vicios a serem
sanados em virtude do tempo transcorrido sem providéncias ou até mesmo a
variacao de precos do mercado da construcao, sdo riscos a serem suportados pela ré

até que sejam completamente solucionados por ela ou as suas expensas.

Por outro lado, adequado o prazo estabelecido para o cumprimento

da obrigagao que foi fixado em 30 dias.

E isto porque, ndo obstante a quantidade de reparos a serem
realizados, esses sdo de pleno conhecimento da Construtora Ré ha tempos, tendo ela
adiado o conserto dos graves vicios dos quais tem plena ciéncia. Esse proceder
coloca em risco a saude e a vida dos moradores do Condominio e da sociedade
como um todo pois o que esta em andlise ¢ o despejo irregular de esgoto na rede

coletora de aguas pluviais, em evidente infragdo ambiental, o que devera ser
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devidamente apurado. A solucgdo ¢ urgente pois o problema €, nas palavras do perito,

"de risco critico".

Diante da gravidade da situagdo e do risco apresentado, € nao se
justificando a alegacdo da ré de que ha necessidade de varios estudos, projetos e
preparagdes, a obrigacdo deve mesmo ser cumprida no prazo maximo de 30 dias a
contar da publicacdo deste Acordao, sob pena de multa diaria de R$ 1.000,00 sem

fixacdo de teto.

Como ressaltado, a situacdo ¢ gravissima, envolve saude publica e
merece reparo imediato, até porque os varios defeitos sao de conhecimento da ré ja

ha varios anos e nada foi feito por ela em termos praticos para sana-los.

Por outro lado, ¢ fato que a ré nao foi intimada das infragdes
ambientais pois lancadas em nome do Condominio e delas ndo pode se defender no
ambito administrativo. Mas como as multas foram langadas e estdo sendo cobradas,
e tem por fundamento o vicio construtivo imputado a ré, nao € justo que recaiam
sobre o autor, vitima dessa situacdo. A ré devera, assim, ressarcir o autor e
eventualmente, se entender adequado, voltar-se contra as autoridades que langcaram
as penalidades oportunamente, sabendo agora que ¢ ela a legitimada para responder

por esses lancamentos.

Assim, e no tocante a condenacdo da Ré no pagamento das
penalidades impostas ao Condominio pela Concessionaria Municipal de Agua e
Esgoto, ou outro ente publico fiscalizador, a sentenga merece reparo pois razao
assiste ao Apelante Condominio. Isso porque foram expressamente incluidas na
inicial e estdao, portanto, abrangidas no pedido e na causa de pedir, ao contrario do
que decidido na sentenca. Veja-se que no item " Danos Materiais" na inicial constou
que: "Desta feita, requer seja atribuida a Requerida a obriga¢do de pagamento de tal

multa e de eventuais outras que possam ainda ser aplicadas em virtude do

lancamento irregular de efluentes".

Atendido, assim, o principio da congruéncia, sendo possivel e
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adequada essa fixacdo de responsabilidade da ré neste feito, pois as multas decorrem
exclusivamente do vicio construtivo sob sua responsabilidade. Observo que as
penalidades devem ser acrescidas de correcdo monetéria conforme os indices legais

e juros moratdrios desde a citagdo.

Por consequéncia, fica a Ré MRV condenada a pagar tanto as
multas/infragcdes/penalidades ja lancadas (fls. 180, 572, 612/613 e 619) como
aquelas que eventualmente venham a ser lancadas contra o Condominio, e que
tenham como fato gerador os vicios construtivos existentes e constatados

especificamente neste feito.

Por derradeiro, considerando a existéncia de precedentes das
Cortes Superiores que vém apontando a necessidade do prequestionamento explicito
dos dispositivos legais ou constitucionais supostamente violados, a fim de se evitar
eventuais embargos de declaracdo apenas para tal finalidade, por falta de sua
expressa remissdo no acorddo, ainda que examinados implicitamente, dou por

prequestionados os dispositivos legais e/ou constitucionais suscitados pelas partes.

Ante o exposto, DOU PROVIMENTO ao recurso do Autor
CONDOMINIO PARQUE PIAZZA NAVONA para determinar o cumprimento da
obrigacdo no prazo de 30 dias a contar da publicacdo deste Acordao, sob pena de
multa diaria de R$ 1.000,00 sem a fixacdo de teto, bem como condenar a Ré ao
pagamento das multas/infragdes/penalidades ja langadas (fls. 180, 572, 612/613 e
619) bem como aquelas que eventualmente venham a ser langadas contra o
Condominio, que tenham como fato gerador os vicios construtivos existentes e
verificados neste processo, até a sua efetiva cessacdo, devidamente corrigidas
monetariamente e acrescidas de juros legais desde a citagdo. NEGO
PROVIMENTO ao recurso da Ré¢ MRV ENGENHARIA E PARTICIPACOES
S/A.

Havendo ainda indicios de eventual pratica de crime ambiental, e

sendo a responsabilidade como ora decidido da construtora r€ MRV Engenharia e
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Participagdes S/A, entendo ser caso de comunicagdo as autoridades competentes
para regular apuragdo. O Juizo de primeiro grau deverd determinar oficie-se para
esse fim as autoridades ambientais competentes na regido (estaduais) bem como ao

Ministério Publico, com copia deste Acordao.

Deixo de majorar os honorarios sucumbéncias pois ja fixados no
maximo, em 20% da condenagdo, valor esse que sera automaticamente elevado ante

a solugdo ora proposta.

E 0 voto.

FATIMA CRISTINA RUPPERT MAZZO

Relatora
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