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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2067711-17.2025.8.26.0000, da Comarca de Sdo Bernardo do Campo, em
que sao agravantes BRUNO PERENCIN MORASSI ¢ ISABELLA DE
OLIVEIRA GONZAGA MORASSI, sdo agravados SHEILA TEIXEIRA
DIAS FONSECA e RAFAEL DA SILVA FONSECA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 2* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo:
Negaram provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto da
relatora, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ALVARO
PASSOS (Presidente sem voto), HERTHA HELENA DE OLIVEIRA E
JOSE CARLOS FERREIRA ALVES.

Sao Paulo, 6 de maio de 2025.
ANA PAULA CORREA PATINO

Relatora
Assinatura Eletronica
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Agravo de Instrumento n° 2067711-17.2025.8.26.0000

Agravantes: Bruno Perencin Morassi e Isabella de Oliveira Gonzaga Morassi

Agravados: Sheila Teixeira Dias Fonseca e Rafael da Silva Fonseca
MM. Juiz de Direito: Gustavo Dall Olio

Comarca de Sao Bernardo do Campo - Foro de Sao Bernardo do Campo - 5°

Vara Civel
Voto n° 5692

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. ACAO INDENIZATORIA PARA
ABATIMENTO PROPORCIONAL DO PRECO. VICIO
REDIBITORIO.

I. CASO EM EXAME

1.Agravo de Instrumento interposto contra decisdo que rejeitou as
matérias preliminares e prejudiciais ao mérito arguidas pelos Réus.
Insurgéncia.

1. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. A questdo em discussdo consiste em analisar a decadéncia do
pedido redibitério em caso de vicio estrutural do imovel e a
competéncia do Juizo para apreciar a nulidade do contrato de
adesdo em caso da existéncia de cldusula arbitral.

111. RAZOES DE DECIDIR

3. A nulidade da cléusula arbitral em contrato de adesao, pode ser
dirimida pelo poder judiciario, ndo sendo absoluto o principio da
competéncia-competéncia. Precedentes do E. STJ. 4. Decadéncia.
Prazo de um ano para reclamar de vicio redibitdrio que, no caso de
problema estrutural, deve ser contado da data de ciéncia pelos
adquirentes — Art. 445, § 1°, do Cddigo Civil e precedentes deste
E. TISP e desta Camara que reforgam essa conclusao.

IV. DISPOSITIVO E TESE

5. DECISAO MANTIDA.RECURSO NAO PROVIDO.

Tese de julgamento: “A nulidade da clausula arbitral em contrato
de adesdo, pode ser dirimida pelo Poder Judicidrio, ndo sendo
absoluto o principio da competéncia-competéncia”.

Legislagdo citada: CC. Art. 445, § 1°.

Jurisprudéncia Citada: STJ - AgInt no AREsp: 1319805 SP
2018/0161916-0, Relator.: Ministro RAUL ARAUJO, Data de
Julgamento: 19/03/2024, T4 - QUARTA TURMA, Data de
Publicagdo: DJe 22/03/2024

TJ-SP - AC: 10114569420188260002 SP 1011456-94
.2018.8.26.0002, Relator.: Maria Salete Corréa Dias, Data de
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Julgamento: 17/08/2021, 2* Camara de Direito Privado, Data de
Publicagdo: 17/08/2021.

Vistos.

Cuida-se de Recurso de Agravo de
Instrumento interposto por Bruno Perencin Morassi e Outro, ora Agravantes, em
face da decisao de e-fls. 1.360/1.364, integrada pela deciséo de e-fls. 1.413/1.414
que, nos autos de Acao indenizatéria para abatimento proporcional por
depreciagao de imovel que Ihe € movido por Sheila Teixeira Dias e Outro, rejeitou
as preliminares de decadéncia e incompeténcia absoluta apresentadas pelos

primeiros.

Irresignados, insurgem-se os Agravantes,
alegando decadéncia, haja vista que a entrega das chaves ocorreu em
21/06/2021, e a reclamacéao do vicio apenas em 10/03/2023, bem depois dos 06
meses estabelecidos no art. 445 do CC e apontados pela jurisprudéncia
consolidada para a manifestagdo dos Agravados quanto aos vicios redibitorios

alegados.

Pontuam que a mesma legislagao preceitua
que o dies a quo para a contagem do prazo, no caso dos autos, € a alienagao do

bem, pois os Agravados ja estavam na posse do imével.

Narram que a clausula arbitral estipulada e
assinada no contrato entre partes capazes, sem qualquer vicio ou abusividade,
nao deve ser afastada, de sorte que o Juizo recorrido € absolutamente

incompetente, devendo o processo ser extinto sem a resolucdo do mérito.

Defendem que o efeito suspensivo ao
recurso € de rigor, dado que ja designada audiéncia de instrugédo, a qual sera

inutil em caso de reconhecimento das preliminares arguidas, configurando-se a
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questao prejudicial.

Requerem “a suspensdo da decisdo de
1360-1364, complementada com decisdo fls. 1413-1414, até o julgamento
definitivo do presente agravo de instrumento, ante a matéria prejudicial de mérito
que trata sobre a decadéncia e clausula de foro de arbitragem”, sendo provido o

recurso, ao final.

Nas contrarrazbes de e-fls. 38/47, os

Agravados sustentam o acerto da decisao, pugnando pela sua manutengao.

E o relatério.

Atendidos os pressupostos recursais, passa-

se ao exame da questao de fundo.

Trata-se de agravo de instrumento
interposto contra a decisao interlocutoria que, nos autos de agao indenizatdria,
rejeitou as matérias prejudiciais ao mérito de decadéncia do direito a indenizagao

pelos vicios ocultos e a preliminar de incompeténcia do Juizo.

Contra os termos da decisdo proferida,

insurgem-se os Agravantes, buscando o acolhimento das questdes arguidas.

Em primeiro lugar, sem razdo os Agravantes

quanto a incompeténcia do Juizo.

Como ja ressaltado no despacho de e-fls.
34, a nulidade da clausula arbitral em contrato de adeséo, diferentemente do
alegado pelos Agravantes, pode ser dirimida pelo Judiciario, ndo sendo absoluto
o principio da competéncia-competéncia na arbitragem, conforme precedentes do

E. Superior Tribunal de Justica.
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DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO
INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
JULGAMENTO MONOCRATICO DO RELATOR.
POSSIBILIDADE. ART. 932 DO CPC/2015. SUMULA
568/STJ. CONTRATO DE FRANQUIA. CLAUSULA
COMPROMISSARIA ARBITRAL. REQUISITO DE
VALIDADE. REEXAME. SUMULAS 5 E 7 DO STJ. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO. 1. De acordo com o art. 932, I,
do Cddigo de Processo Civil, combinado com a Sumula

568/STJ, o relator nesta Corte podera monocraticamente
n&o conhecer de recurso inadmissivel ou negar provimento
ao recurso quando houver entendimento dominante acerca
do tema, sendo que a possibilidade de interposicdo de
recurso ao Orgdo colegiado afasta ofensa ao principio da

colegialidade. 2. A jurisprudéncia do STJ firmou-se no

sentido de que todos os contratos de adesdo, mesmo

aqueles que nao apresentam relacdo de consumo, a

exemplo dos contratos de franquia, devem observar o que

prescreve o art. 4°. § 2° da Lei 9.307/96, que a clausula

compromissoria sO tera eficacia se o aderente tomar a

iniciativa __de _instituir _a _arbitragem _ou __concordar,

expressamente, com a sua instituicdo, desde que por escrito

em documento anexo ou em negrito, com a assinatura ou

visto _especialmente para essa clausula . 3. No caso dos

autos, o Tribunal de origem reconheceu tratar-se de contrato

de adesgo, a exigir a presenca dos requisitos do art. 4°, § 2°,

da Lei 9.307/96, no caso, ndo atendidos . A alteragdo de tal

conclusdo demandaria o reexame das provas acostadas aos

autos e a interpretagdo de clausulas contratuais, providéncia
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vedada em sede de recurso especial, nos termos das
Sumulas 5 e 7 do STJ. 4. Agravo interno improvido. (STJ -
Agint no AREsp: 1319805 SP 2018/0161916-0, Relator.:
Ministro RAUL ARAUJO, Data de Julgamento: 19/03/2024,
T4 - QUARTA TURMA, Data de Publicacgdo: DdJe
22/03/2024)

No que tange ao prazo decadencial, melhor
sorte ndo assiste aos Agravantes, ndo cabendo a contagem do prazo pela

metade a partir da posse exercida pelos Agravados.

Na verdade, o prazo decadencial, que é de
um ano para reclamar de vicio redibitorio, deve ser contado da data de ciéncia
pelo adquirente, nos termos do art. 445, § 1°, do CC, de sorte que a decadéncia

nao esta consumada no caso dos autos.

Em outras palavras, o prazo decadencial no
caso de vicio redibitério, sobretudo por ser oculto, ndo deve ser contado da
entrega do imovel, mas sim a partir do momento que os compradores tiveram
conhecimento do problema, sendo o prazo de seis meses aplicavel apenas aos
casos em que o interessado ja exercia a posse antes de identificar os vicios que

alega.

Demais disso, o fato de estarem na posse
nao significa o conhecimento do vicio, questdo essa que deve ser objeto de

instrugdo ainda em andamento na origem.

Destarte, tendo os Agravados conhecido o
problema na segunda metade do més de margo de 2023 e ingressado com a
presente demanda em 20/12/2023, o prazo n&o esta consumado.

A corroborar o exposto, trazemos a baila o
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entendimento deste E. TJSP e desta 22 Camara de Direito Privado, em casos

assemelhados:

APELACAO CIVEL — Vicio Redibitério - Imével — "Ac¢éo
Declaratoria de Vicio Redibitorio c.c. Resolugdo de
Contratos de Venda e Compra e de Alienagdo Fiduciaria e
Reparacdo de Danos Materiais e Morais c.c . Tutelas de
Urgéncia”(sic.) — Autores que constataram, depois de 05
anos da aquisicdo do imovel, a existéncia de vicios ocultos
graves que, se ndo reparados, podem resultar em risco a
sequranga dos moradores — Sentenca de parcial
procedéncia, com condenacdo dos réus a reparagdo dos
danos — Insurgéncia de ambas as partes. IMPUGNACAO
AOS BENEFICIOS DA GRATUIDADE DE JUSTICA — Réus
que argumentam ndo padecerem o0s autores de
hipossuficiéncia financeira — N&o acolhimento — Elementos
constantes dos autos indicando que eles auferem pro
labore, na empresa de contabilidade da qual s&o sécios, que
néo ultrapassam a R$2.000,00 mensais — Onus da prova de
insubsisténcia da miserabilidade alegada, que competia aos
réus, os quais deixaram de fazé-lo a contento — Benesse
legal mantida. DECADENCIA — Prazo decadencial de 01

ano para reclamar de vicio redibitério que, a depender da

natureza dele, deve ser contado da data de ciéncia pelo

adquirente — Art. 445, § 1° do Cédigo Civil e precedentes

desta Cédmara que reforcam essa conclusdo — Caso

concreto em que as falhas estruturais foram constatadas

anos depois da compra e venda firmada entre as partes,

devendo o prazo decadencial ser computado a partir do
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conhecimento do vicio — Decadéncia que, em concreto, ndo

estéd consumada. MERITO — Pericia técnica que ndo deixa

duvida sobre a existéncia dos vicios redibitorios, 0s quais se
originaram de reforma realizada antes da aquisicdo do
imovel pelos autores — Vicios que, se ndo reparados,
poderé&o resultar em grave comprometimento da construgéo,
com risco de desabamento — Réus que, nos termos dos. arts
. 444 e 445 do Codigo Civil devem ser responsabilizados
pelos reparos necessarios, 0s quais, diferentemente do
consignado pelo d. Juizo, deverdo ser apurados e
quantificados em liquidagcdo de sentenga, ja que o laudo
pericial produzido ndo é claro a esse respeito — Pedido de
arbitramento de aluguel e de ressarcimento dos custos com
servico de sondagem, deduzido pelos autores, que
configuram inovagdo recursal e ndo pode ser conhecido.
DANOS MORAIS — Néo configuragdo — Considerando que
pela prova oral produzida nos autos ficou claro que os réus
ndo tinham conhecimento sobre os defeitos existentes no
imovel, e tendo em vista que, de qualquer forma, os vicios
ocultos somente se externaram 05 anos depois da compra e
venda, ndo se pode dizer tenham os réus incidido em ato
ilicito que configure abalo moral aos autores — Reparacgéo,
portanto, descabida. Sentengca mantida, com a observagdo
de que a definicdo dos pontos a serem reparados e a
quantificagdo dos custos relativos a obra, deverdo ser
apurados em liquidacdo de sentenca — RECURSO
ADESIVO DOS AUTORES CONHECIDO EM PARTE E, NA
PARTE CONHECIDA, DESPROVIDO, SENDO
IGUALMENTE DESPROVIDA A APELACAO DOS REUS.
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(TJ-SP - AC: 10026467820168260236 SP
1002646-78.2016.8.26 .0236, Relator.: Rodolfo Pellizari,
Data de Julgamento: 16/04/2021, 5% Cémara de Direito
Privado, Data de Publicagéo: 16/04/2021)

ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA E
VENDA. Sentenca de procedéncia. DECADENCIA.

Inocorréncia. Vicios que foram constatados pela autora em

meados de marco/2017. Acdo que foi proposta em
marco/2018. VICIO REDIBITORIO. Laudo pericial que

concluiu pelo erguimento de prédio com vicios, infiltragbes

no imovel. Possibilidade de a parte prejudicada requerer a
rescisgdo do contrato com a devolugdo dos valores pagos.
Sentenga mantida. RECURSO DESPROVIDO. (TJ-SP - AC:
10114569420188260002 SP 1011456-94 .2018.8.26.0002,
Relator.: Maria Salete Corréa Dias, Data de Julgamento:
17/08/2021, 22 Camara de Direito Privado, Data de
Publicagéo: 17/08/2021)

Nos termos expostos, tendo sido bem
proferida, nos termos da legislacdo vigente, a decisdo deve ser mantida na

inteireza.

Ficam as partes cientificadas de que o
julgamento dos embargos de declaragdo, eventualmente opostos em face do
presente acérddo, sera realizado nos termos da Resolugdo n°® 549/2011, do
Orgao Especial desta Corte, publicada no DJe de 25 de agosto de 2011,

facultada a manifestagao contraria, em 10 (dez) dias.

Para viabilizar eventual acesso as vias

extraordinaria e especial, considero prequestionada toda matéria
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infraconstitucional e constitucional, observando o entendimento pacificado pelo C.
Superior Tribunal de Justica de que, tratando-se de prequestionamento, é
desnecessaria a citagdo numérica dos dispositivos legais, bastando que a

questao posta tenha sido decidida (STJ).

Diante do exposto, por meu voto NEGO

PROVIMENTO ao recurso, na forma da fundamentagao.

CORREA PATINO

Relatora
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