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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1000156-28.2023.8.26.0369, da Comarca de Monte Aprazivel, em que ¢ apelante
COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DE
SAO PAULO - CDHU, sio apelados VALERIA FERNANDES GUIMARAES,
JOSE LUIZ FERRAZ, ANA PAULA TONETI ALMEIDA COCHITO, HELIO
DOS ANJOS OLIVEIRA e MARIA LUCIA FERRAZ.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 10* 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 JAIR DE SOUZA
(Presidente sem voto), JOSE APARICIO COELHO PRADO NETO E ANGELA
MORENO PACHECO DE REZENDE LOPES.

Sdo Paulo, 29 de abril de 2025.
COELHO MENDES

Relator(a)
Assinatura Eletronica



SIS

VOTO N°: 41.917

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

APELACAO N°: 1000156-28.2023.8.26.0369

COMARCA: MONTE APRAZIVEL

ORIGEM: 1" VARA

JUIZA DE 1* INSTANCIA: KERLA KAREN RAMALHO DE CASTILHO MAGRINI

APELANTE: COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E
URBANO DO ESTADO DE SAO PAULO - CDHU

APELADO: VALERIA FERNANDES GUIMARAES, MARIA LUCIA FERRAZ,
JOSE LUIZ FERRAZ, ANA PAULA TONETI ALMEIDA COCHITO e HELIO DOS

ANJOS OLIVEIRA

DIREITO CIVIL. APELACAO. INDENIZACAO POR
DANOS MATERIAIS E MORAIS. RECURSO
DESPROVIDO.

I. Caso em Exame

Recurso de apelacdo interposto pela requerida contra
sentenca que condenou a ré a pagar indenizacio por
danos materiais e morais relacionados a vicios
construtivos em imdvel. A sentenca determinou o
pagamento de RS 42.674,45 por unidade habitacional e
RS$ 3.000,00 por danos morais para cada requerente.

II. Questio em Discussdo 2. A questio em discussio
consiste em (i) alegacdo de prescricio, (ii) suspeiciao do
perito, (iii) ilegitimidade passiva da apelante, (iv)
inclusio do Municipio de Poloni como litisconsorte
necessario, (v) aplicacio do Codigo de Defesa do
Consumidor, e (vi) pedido de conversao da obrigacio de
fazer em perdas e danos.

III. Razées de Decidir 3. A prescricio nao merece
acolhimento, pois os vicios sdo ocultos e de evolucio
gradual, submetendo-se ao prazo prescricional decenal
do art. 205 do Cdédigo Civil. 4. A suspeicio do perito foi
arguida intempestivamente, estando abarcada pela
preclusdo. As alegacoes de ilegitimidade passiva e
inclusio do Municipio de Poloni ja foram decididas em
agravo de instrumento, nio comportando novo
conhecimento.

IV. Dispositivo e Tese 5. Recurso desprovido. Tese de
julgamento: 1. Aplicacido do prazo prescricional decenal
para vicios ocultos. 2. Preclusio da alegacio de
suspeicio do perito.

Legislaciao Citada: CPC, art. 85, § 2° e § 11; art. 148, § 1°
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CC, art. 205; art. 206, § 3°, V. CDC, art. 88; art. 84, § 1°.
Jurisprudéncia Citada: TJSP, Apelagdo Civel n
1023765-26.2022.8.26.0482, Rel. Des. Marcello do
Amaral Perino, j. 03.02.2025.

TJSP, Agravo de Instrumento
2121827-07.2024.8.26.0000, Rel. Fernando Reverendo
Vidal Akaoui, j. 12.06.2024.

TJSP, Apelacio Civel 1001844-47.2019.8.26.0407, Rel.
Erickson Gavazza Marques, j. 04.09.2024.

o

Vistos.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto pela requerida contra ar.
sentenca de fls. 514/523, cujo relatorio se adota, que julgou procedente a acdo para
condenar a ré a pagar indenizacdo, a titulo de danos materiais, no valor de R$
42.674,45, para cada unidade habitacional descrita na inicial, com acréscimo de
corre¢dao monetaria pela Tabela Pratica do E. Tribunal de Justica de Sao Paulo desde
a data do laudo pericial e juros de mora de 1% ao més desde a citacdo; e ao
pagamento de indeniza¢do por danos morais no valor de R$ 3.000,00 para cada um
dos requerentes, com incidéncia de juros da mora a partir do transito em julgado, e
corre¢do monetaria pela Tabela Pratica do Tribunal de Justica do Estado de Sao

Paulo, a partir da data desta sentenca.

Sucumbente, a r¢ CDHU foi condenada ao pagamento das custas e
despesas processuais, bem como honorarios advocaticios do patrono da parte
contraria, fixados em 10% sobre o valor da condenagdo, nos termos do artigo 85, §

2°, do Codigo de Processo Civil.

Inconformada, apela a requerida alegando, em sintese, a ocorréncia
de prescrigdo, a suspei¢do do perito Sr. André Viudes Durdo, a sua ilegitimidade
passiva e anulacdao da sentenga para incluir o Municipio de Poloni, na qualidade de

denunciado ou litisconsorte necessario, determinando a reabertura da fase de
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instru¢do probatéria, de modo a assegurar a ampla defesa e contraditério as partes.

Requer, também, o afastamento da aplicagdo do Codigo de Defesa
do Consumidor, assim, reconhecendo a auséncia de responsabilidade da CDHU
quanto a eventuais danos fisicos constatados no imével e o afastamento da
condenacdo em danos morais no importe de R$ 3.000,00, para cada requerente, ou,
na hipdtese da manutencdo da condenacdo, a redugcdo do montante arbitrado para

adequacdo com as peculiaridades do caso.

Subsidiariamente, a apelante, requer o acolhimento do pedido para
possibilitar a requerida em realizar o reparo da unidade em obrigagdo de fazer,
antecedendo conversdo da obrigagdo de fazer em perdas e danos em caso de

impossibilidade de cumprimento da referida obrigagao.
Os autores apresentaram contrarrazoes as fls. 569/580.
Recurso tempestivo e preparo recolhido.

Sem oposi¢ao ao julgamento virtual.
E o relatério.

Trata-se de agdo de indenizagdo por danos materiais ¢ danos morais
proposta pelos apelados em face CDHU, ora apelante, pleiteando a reparacao dos
danos constatados no imovel localizado no Empreendimento “POLONI-C”, mediante
contrato de cessao de posse e promessa de compra e venda de imovel e outras

avengas firmado entre as partes.

Inicialmente, no tocante a alegada prescri¢do, razdo nao assiste a
apelante, posto que os danos apontados pelos apelados ndo eram passiveis de
verificagdo quando da entrega dos imdveis, sendo os vicios de natureza oculta,
permanente e progressiva, apresentando evolucdo lenta e gradual, o que torna

impossivel estabelecer o momento exato de seu surgimento.

Ademais, a acdo visa a condenagdo da apelante em indenizar os
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autores pelos danos materiais necessarios ao reparo do bem imoével, e ndo de
exercicio de direito potestativo de reclamar pelos vicios aparentes ou de facil
constatagdo ou, ainda, por vicio redibitério, motivo pelo qual também deve ser
afastada a pretensdo de aplicagdo do lapso trienal previsto no artigo 206, § 3°, V, do

referido diploma legal.

Assim, a prescri¢ao nao merece acolhimento, posto que a pretensao
¢ de natureza condenatoria e se submete ao prazo prescricional decenal do art. 205,

do Codigo Civil.

Nesse sentido:

“APELACAO CIVEL. ACAO INDENIZATORIA POR
DANOS MATERIAIS. VICIOS CONSTRUTIVOS EM
IMOVEL ADQUIRIDO PELO PROGRAMA MINHA
CASA MINHA VIDA. Sentenca que declarou a prescri¢ao
quinquenal com base no Cddigo de Defesa do Consumidor.
Aplicabilidade do prazo prescricional decenal, conforme
artigo 205 do Codigo Civil. Precedentes do C. Superior
Tribunal de Justica e desta C. Corte. Vicios ocultos e
surgimento gradual do dano. Prescri¢cao afastada. Recurso
provido para afastar a prescricdo e determinar o
prosseguimento da acdo, com possibilidade de pericia
técnica. Recurso provido.” (6* Camara D. Privado, Apelacao
civel n® 1023765-26.2022.8.26.0482, Rel. Des. Marcello do
Amaral Perino, j. 03.02.2025, v.u.);

Sobre o pleito de reconhecimento da suspeicao do perito Sr. André
Viudes Durdo, sob o fundamento de ter ele atuado na funcdo de engenheiro da
Prefeitura de Poloni durante o periodo de construcio do empreendimento
denominado “ POLONI C”, e, inclusive aprovou o projeto, ou seja, atuou
diretamente no empreendimento, tendo realizado as fiscalizagdes necessarias,

motivo pelo qual estaria comprometida a sua imparcialidade.

Nesse sentido, nos termos do art. 148 do Cddigo de Processo Civil,
as causas de impedimento e suspeicdo aplicam-se extensivamente aos auxiliares da
justica e demais sujeitos imparciais do processo, dentre os quais se enquadra a figura

do perito.
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Ocorre que a alegagdo de suspei¢do do perito deve ser arguida pela
parte interessada na primeira oportunidade que lhe couber falar nos autos, nos termos

do que estabelece o §1° do art. 148 do Cddigo de Processo Civil.

No presente caso, no entanto, verifica-se que logo apos a
designacdo da pericia pelo juizo a quo, a apelante apresentou quesitos e indicou
assistente técnico (249/252), sem fazer qualquer men¢do a parcialidade do

especialista nomeado.

Assim, a apelante ndo utilizou a primeira oportunidade que lhe
cabia falar nos autos para arguir a suspeicdo do perito nomeado, tendo apresentado
sua impugnacdo apenas as fls. 475/477, apds a elaboragdo do laudo pericial que lhe

foi desfavoravel.

Desse modo, tem-se que a impugnagdo foi apresentada
intempestivamente pela apelante, estando, assim, a suspei¢ao do perito abarcada pela

preclusdo, nao comportando acolhimento.

Nesse sentido:

AGRAVO DE INSTRUMENTO — Plano de satde — Acéo
de obrigacdo de fazer proposta por beneficidrio contra
operadora de satde — Decisdo que rejeitou a argui¢do de
suspeicao do perito nomeado — Insurgéncia da operadora de
saude — Alegacdo de que o especialista nomeado teria sido
empregado da operadora — Pedido de substituicdo do perito
- Descabimento — Impugnag@o intempestiva — Suspeicao
que deve ser arguida pela parte na primeira oportunidade de
se manifestar nos autos — Inteligéncia do art. 148, §1°, do
Codigo de Processo Civil — Agravante que apresentou
impugnacdo aos honorarios periciais, em momento
processual anterior — Auséncia de arguicdo da suspeigdo na
primeira oportunidade — Preclusdo — Impugna¢do que nao
deve ser acolhida — Decisdo mantida — RECURSO
DESPROVIDO.  (TJSP;  Agravo de Instrumento
2121827-07.2024.8.26.0000; Relator (a): Fernando
Reverendo Vidal Akaoui; Orgido Julgador: 7 Camara de
Direito Privado; Foro de Sertdozinho - 3* Vara Civel; Data
do Julgamento: 12/06/2024; Data de Registro: 12/06/2024)

As alegacdes de ilegitimidade passiva da apelante, de inclusdo do
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Municipio de Poloni e da aplicagdio do Coédigo de Defesa do Consumidor sdo

o

matérias ja enfrentadas em sede de agravo de instrumento n
2273458-32.2023.8.26.0000, ndo comportando novo conhecimento, em razdo da
preclusdo consumativa e do principio recursal da unirrecorribilidade, segundo o qual
cada pronunciamento judicial comporta apenas um recurso, com exce¢dao dos

embargos de declaracdo e dos recursos especial e extraordindrio.

Como se verifica, a decisao do referido agravo de instrumento ja
enfrentou e decidiu essas matérias:

Trata-se de agravo de instrumento interposto contra
decisdo, digitalizada as fls. 238/241 (autos originarios), que, dentre
outras resolugdes afastou as alegacdes de ilegitimidade passiva e
litisconsorcio passivo necessario, bem como indeferiu o pedido
de denunciacdo da lide, até mesmo porque o artigo 88 do
Codigo de Defesa do Consumidor impede o desdobramento da
demanda.

A parte agravante se insurge buscando o efeito
suspensivo ao recurso e ao final o provimento.

Alega, em suma, caber a inclusdo do Municipio de Poloni
como denunciado ou litisconsorte passivo necessario, pois ¢ a
responsavel por administrar e acompanhar a execugdo e qualidade
das obras, conforme termos contratuais firmados, de modo que
esta Agravante apenas figurou como agente financeiro, ndo
participando, em momento algum, da efetiva construgdo das
unidades habitacionais no empreendimento em questdo, onde estdo
localizados os imdveis da Agravada.

Pleiteia pelo provimento do recurso.

Recurso processado com indeferimento da liminar (fls.
50/51).

Nao respondido pela parte contraria.

E o relatério.

O recurso ndo comporta provimento.

Apesar da alegacdo de auséncia de finalidade lucrativa da
CDHU, ¢ certo que, segundo o deliberado pelo STJ, aplica-se “o
Codigo de Defesa do Consumidor aos contratos firmados no
ambito do Sistema Financeiro da Habitacdo, tornando possivel
a inversao do onus da prova” (AgRg no REsp 1223685/SC, Rel.
Min. Paulo de Tarso Sanseverino).

Nesse contexto, foi corretamente afastada a denunciagdo
da lide pretendida pela recorrente, por forga do artigo 88 do CDC:
“O Tribunal de origem, com amparo no acervo fatico e probatorio
dos autos, constatou que a rela¢do contratual firmada entre as
partes reveste-se do cardter consumerista” (Aglnt no AREsp
1299259/RJ, Rel. Min. Marco Buzzi).

Outrossim, em atengdo ao artigo 114 do CPC, observa-se
que a ora recorrida firmou o contrato apenas com a agravante (fls.
56/61 autos originarios) ¢ ndo integra a relagdo juridica entre a
CDHU e o Municipio de Poloni, como vem reiteradamente
decidindo esta Camara:

"AGRAVO DE INSTRUMENTO. A¢do indenizatoria por
danos materiais e morais. Vicios construtivos. Decisdo que trouxe
ordenada a cita¢do da Municipalidade para assumir a posi¢do de
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litisconsorte. Inconformismo do Municipio. Litisconsorcio passivo
necessario, "in casu”, ndo evidenciado. Hipotese do artigo 114 do
Cédigo de Processo Civil ndo verificada. Decisdo reformada.
Recurso  provido. (TJSP; Agravo  de  Instrumento
2248273-26.2022.8.26.0000; Relator (a): Jodo Baptista Galhardo
Junior; Orgdo Julgador: 2¢ Camara de Direito Privado; Foro de
Pereira Barreto - 1° Vara Judicial; Data do Julgamento:
25/11/2022; Data de Registro: 25/11/2022) .

Portanto, a decisdo deve ser mantida por seus proprios
fundamentos.

Pelo exposto, NEGO PROVIMENTO ao recurso, nos
termos acima.

Portanto, em recurso de apelagcdo nao ¢ possivel rediscutir matérias

enfrentadas em agravos de instrumento, ja apreciadas e definitivamente julgadas.

Nesse sentido:

APELACAO — Estipulacdo em favor de terceiro em contrato
de parceria advocaticia — A¢do de cobranca promovida
pela beneficiaria da estipulagdo — Sentenga de procedéncia
— Apelo do promitente — Ndo conhecimento da alegagdo de
ilegitimidade ativa "ad causam", em razdo da matéria ja ter
sido enfrentada em sede de agravo de instrumento —
Preclusdo  consumativa e principio  recursal da
unirrecorribilidade — Pacto realizado entre os advogados
estipulante (genitor da beneficiaria) e promitente que
possui natureza de contrato acessorio de estipula¢do em
favor de terceiro, o que espanca o argumento de que os
direitos da beneficiaria tém natureza sucessoria — Morte do
estipulante e atuacdo isolada do promitente nos autos
judiciais que ndo tem o conddo de extinguir o contrato
acessorio de estipulagdo em favor de terceiro, mormente
porque o contrato de parceria profissional contém
sinalagma, ou seja, o promitente auferiu vantagem com o
substabelecimento de poderes de atuagdo em autos
Judiciais, sem o que ndo teria obtido a verba honoradria ora
objeto de reparticao — Condi¢do pessoal do promitente de
advogado que permite a presung¢do de que, a época do
negocio, sabia exatamente das consequéncias juridicas da
estipulacdo tal qual lan¢ada no instrumento contratual —
Termo de quitagdo que se refere apenas as verbas nele
descritas, ndo havendo efeito liberatorio integral da
obrigagdo de pagar — Beneficiaria que refere na inicial que
a cobranga é da diferenca entre os valores da integralidade
da divida e do que ja havia sido pago — Senten¢a mantida —
Honorarios advocaticios de sucumbéncia majorados —
Recurso  IMPROVIDO.  (TJSP; Apelagdo  Civel
1004330-54.2021.8.26.0562; Relator (a): Luis Roberto
Reuter Torro; Orgdo Julgador: 27° Cimara de Direito
Privado; Foro de Santos -4¢ Vara Civel; Data do
Julgamento: 25/03/2025; Data de Registro: 25/03/2025)
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No tocante ao mérito, deve ser mantida a responsabilidade da
CDHU em arcar com o pagamento de indenizacdo pelos prejuizos suportados pelos
apelados, posto que restaram comprovados os vicios construtivos, conforme laudo
pericial (fls. 412) que conclui, de forma objetiva e fundamentada, a existéncia de

irregularidades na construgao do imével dos requerentes:

As edificacdes periciadas possuem danos comuns a todos os
imdveis periciados, listados a seguir.

*Pisos quebrados, ocos e soltos;

*Revestimento (azulejo) soltando e oco;

eInfiltracdes devido a vazamentos na rede de dagua
fria/quente do banheiro;

*Reboco  descascando  devido a  deficiéncia na
impermeabilizacgdo;

*Pintura interna e externa desgastada devido auséncia ou
deficiéncia nas manutengodes preventivas;

*O valor de reparacdo calculado foi de R$ 42.674,45 por
residéncia.

Vale ressaltar que falta da manutenc¢do preventiva da pintura
ndo impediria ou amenizaria as outras patologias
identificadas, sendo invidvel na maior parte a sua execucao,
devido ao comprometimento da impermeabilizagdo, que
impediria eficiéncia.

Assim, ¢ evidente a necessidade dos reparos nos iméveis, devendo
a apelante arcar com todos os custos, no quantum indenizatorio arbitrado pela r.

sentenca a titulo de danos materiais.
Passo a analise do pedido de afastamento dos danos morais.

A situagdo experimentada pelos apelados justifica a indenizagdo
por danos morais, uma vez que ultrapassou o mero aborrecimento, implicando
efetivo prejuizo aos autores, decorrente da situagdo de risco e insegurancga pelas quais

tiveram que passar.

E, para o arbitramento dessa verba, devem ser observados o grau
da responsabilidade da requerida, a extensdo do prejuizo ou a intensidade do
sofrimento dos autores, a situacdo econdmico-financeira das partes, assim como 0s
principios da proporcionalidade e razoabilidade. Considerando estes parametros, o
valor fixado, R$ 3.000,00 para cada um dos autores, estd adequado, inclusive, em
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conformidade com a jurisprudéncia deste Tribunal de Justica, assim como ndo

implica enriquecimento sem causa.

Nesse sentido:

APELACAO - VICIOS DE CONSTRUCAO -
INDENIZATORIA CERCEAMENTO DE DEFESA
AFASTADO - LAUDO PERICIAL QUE CONSTATOU A
EXISTENCIA DE VICIOS CONSTRUTIVOS -
RESSARCIMENTO DEVIDO - DANOS MATERIAIS
INDIVIDUALIZADOS - DESCUMPRIMENTO
CONTRATUAL DA RE CONFIGURADO DANOS
MORAIS CARACTERIZADOS - HIPOTESE QUE
EXTRAPOLA OS MEROS DISSABORES
INDENIZACAO FIXADA EM R$5.000,00 PARA CADA
AUTOR SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA
RECURSO DOS AUTORES PARCIALMENTE PROVIDO
E NAO PROVIDO O RECURSO DA RE. (TISP; Apelagio
Civel 1001844-47.2019.8.26.0407; Relator (a): Erickson
Gavazza Marques; Orgdo Julgador: 5* Camara de Direito
Privado; Foro de Osvaldo Cruz - 1* Vara; Data do
Julgamento: 04/09/2024; Data de Registro: 17/09/2024)

Em relacdo ao pedido subsididrio de conversdo da obrigacdo em

perdas e danos, como requerido pela apelante, também ndo merece prosperar, posto

que cabiam os autores optar pela conversdo, nos termos do artigo 84, § 1° do Codigo

de Defesa do Consumidor.

Art. 84. Na acdo que tenha por objeto o cumprimento da
obrigagdo de fazer ou nao fazer, o juiz concedera a tutela
especifica da obrigagdo ou determinara providéncias que
assegurem o resultado pratico equivalente ao do
adimplemento.

§ 1° A conversdo da obrigacdo em perdas e danos somente
serd admissivel se por elas optar o autor ou se impossivel a
tutela especifica ou a obtencdo do resultado pratico
correspondente.

Nesse sentido, o entendimento desta Corte:

APELACAO. Agdo de rescisdo contratual, devolugio
integral do preco e indenizacdo por danos morais. Sentenga
de parcial procedéncia. Inconformismo dos Réus. Preliminar
de ilegitimidade passiva que resta rejeitada. Contratos de
compra e venda de imdveis e financiamento os quais sao
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coligados. Requeridas que compdem a cadeia de
fornecedores. Afastado também o pedido de atribuicdo de
efeito suspensivo ao apelo. Mérito recursal. Tese definida
pelo C. STJ no REsp Repetitivo n® 1.891.498/SP (Tema n°
1.095), que exige, para aplicagdo da Lei n° 9.514/97, o
registro do contrato com clausula de alienacdo fiduciaria,
inadimplemento do devedor fiduciario e adequada
constituicdo em mora do comprador, inexistentes na
hipotese concreta. Aplicabilidade do CDC que se impoe.
Laudo pericial que concluiu pela permanéncia de mofo na
unidade habitacional, sedimentando o pedido de rescisdo
contratual. Requerimento para que seja afastada a reparacao
pelos danos morais. Desacolhimento. Danos morais in re
ipsa. Quantum de R$ 10.000,00 que se encontra consentanea
aos precedentes desta C. 2* Camara de Direito Privado.
Sentenca mantida. RECURSOS NAO PROVIDOS.
(1020663-46.2020.8.26.0003 - Classe/Assunto: Apelacdo
Civel / Vicios de Construcdo - Relator(a): Corréa Patifio -
Comarca: Sdo Paulo - Orgdo julgador: 2* Camara de Direito
Privado - Data do julgamento: 26/09/2024 - Data de
publicagdo: 26/09/2024)

Em suma, a sentenga nao merece reparo.

Em razdo da interposi¢do do recurso, com apresentacdo de
contrarrazdes pelos apelados, levando em conta o trabalho adicional realizado, nos
termos do artigo 85, § 11 do Codigo de Processo Civil, majoro os honorarios

advocaticios fixados anteriormente para 15% do valor da condenagio.

Finalmente, apenas para evitar futuros questionamentos
desnecessarios observo que tenho por expressamente ventilados, neste grau de

jurisdi¢do, todos dispositivos legais e constitucionais citados em sede recursal.

Saliento ainda que a fun¢do do julgador ¢ decidir a lide de modo
fundamentado e objetivo, portanto, desnecessario o enfrentamento exaustivo de todos

os argumentos elaborados pelas partes.

De todo exposto, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO ao

recurso de apelagao, nos termos acima.

COELHO MENDES

Relator
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