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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2600962 - SP(2024/0089675-3)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE : COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E
URBANO DO ESTADO DE SAO PAULO - CDHU
ADVOGADA : FRANCIANE GAMBERO - SP218958
AGRAVADO : ESTER DE OLIVEIRA PINTO
ADVOGADOS : CARLOS DE OLIVEIRA MELLO - SP317493
GUSTAVO ALVES BALBINO - SP336748
INTERES. : MARCOS NICOLETI
EMENTA

DIREITO DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
VICIOS CONSTRUTIVOS EM UNIDADE HABITACIONAL.
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS. AGRAVO
CONHECIDO PARA CONHECER EM PARTE DO RECURSO ESPECIAL
E, NA PARTE CONHECIDA, NEGAR-LHE PROVIMENTO.

1. Agravo interposto pela Companhia de Desenvolvimento Habitacional e
Urbano do Estado de Sao Paulo (CDHU) contra decisdo que inadmitiu
recurso especial, no qual se questiona acérddo do Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo que reconheceu a relagdo de consumo entre as partes e
condenou a CDHU a reparacdo de vicios construtivos em unidade
habitacional adquirida pela autora, além de indenizacdo por danos morais e
materiais.

2. A sentencga de primeiro grau condenou a CDHU a realizar obras para sanar
os vicios construtivos no imovel, fixou indenizagdo por danos morais em R$
10.000,00, rejeitou a substitui¢do do imovel e a tese de construgdo em aterro
sanitario, afastou a alegacdo de reajuste abusivo das parcelas e estabeleceu
sucumbeéncia reciproca.

3. O acérdao recorrido confirmou a aplicabilidade do Cddigo de Defesa do
Consumidor (CDC), rejeitou a substituicdo do imdvel, manteve a indenizagao
por danos morais em R$ 10.000,00 e determinou o custeio de aluguéis pela
CDHU durante a desocupagéo para obras, equivalentes a 0,5% do valor
atualizado do contrato por més.

4. Ha trés questdes em discussdo: (i) saber se a CDHU pode ser equiparada a
fornecedora de produto de consumo, aplicando-se o regime consumerista a
relacdo; (i) saber se houve indeferimento indevido da formagdo de
litisconsorcio passivo necessario com o Municipio de Jales; e (iii) saber se a
condenacdo por danos morais em hipdteses de vicio construtivo ordinario
acarretou enriquecimento sem causa e despropor¢do entre culpa e dano.

5. O Tribunal de origem fundamentou adequadamente a aplicabilidade do
Codigo de Defesa do Consumidor ao caso, considerando que as partes se
enquadram nos conceitos de consumidor e fornecedor previstos nos artigos 2°
e 3° do CDC, independentemente do carater social da atividade da CDHU.

6. Foi afastada a formagdo de litisconsorcio passivo necessario com o
Municipio de Jales, pois este ndo participou do negdcio juridico celebrado
entre a autora e a CDHU, ndo sendo parte legitima para integrar a lide.
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7. A condenagdo por danos morais foi mantida, considerando que os vicios
construtivos comprometeram a utilizagdo do imodvel, gerando
constrangimento e aborrecimento que superam o mero dissabor, além da
necessidade de desocupacdo do imdvel para reparos.

8. A pretensdo de reexame de provas e cldusulas contratuais foi considerada
incabivel no ambito do recurso especial, conforme as Simulas 5 e 7 do STJ.

9. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e, na parte
conhecida, negar-lhe provimento.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sdo partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, conhecer parcialmente do recurso, mas lhe negar
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Raul Aragjo.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) e Jodo Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 11 de margo de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2600962 - SP(2024/0089675-3)

RELATOR : MINISTRO RAUL ARAUJO
AGRAVANTE : COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E
URBANO DO ESTADO DE SAO PAULO - CDHU
ADVOGADA : FRANCIANE GAMBERO - SP218958
AGRAVADO : ESTER DE OLIVEIRA PINTO
ADVOGADOS : CARLOS DE OLIVEIRA MELLO - SP317493
GUSTAVO ALVES BALBINO - SP336748
INTERES. : MARCOS NICOLETI
EMENTA

DIREITO DO CONSUMIDOR. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
VICIOS CONSTRUTIVOS EM UNIDADE HABITACIONAL.
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS. AGRAVO
CONHECIDO PARA CONHECER EM PARTE DO RECURSO ESPECIAL
E, NA PARTE CONHECIDA, NEGAR-LHE PROVIMENTO.

1. Agravo interposto pela Companhia de Desenvolvimento Habitacional e
Urbano do Estado de Sao Paulo (CDHU) contra decisdo que inadmitiu
recurso especial, no qual se questiona acordio do Tribunal de Justica do
Estado de Sao Paulo que reconheceu a relagdo de consumo entre as partes e
condenou a CDHU a reparacdo de vicios construtivos em unidade
habitacional adquirida pela autora, além de indenizacdo por danos morais e
materiais.

2. A sentenga de primeiro grau condenou a CDHU a realizar obras para sanar
os vicios construtivos no imovel, fixou indenizagdo por danos morais em R$
10.000,00, rejeitou a substitui¢do do imovel e a tese de construgdo em aterro
sanitario, afastou a alegacdo de reajuste abusivo das parcelas e estabeleceu
sucumbéncia reciproca.

3. O acordao recorrido confirmou a aplicabilidade do Cddigo de Defesa do
Consumidor (CDC), rejeitou a substituicdo do imdvel, manteve a indenizagao
por danos morais em R$ 10.000,00 e determinou o custeio de aluguéis pela
CDHU durante a desocupagdo para obras, equivalentes a 0,5% do valor
atualizado do contrato por més.
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4. Ha trés questdes em discussao: (i) saber se a CDHU pode ser equiparada a
fornecedora de produto de consumo, aplicando-se o regime consumerista a
relacdo; (i) saber se houve indeferimento indevido da formacdo de
litisconsdrcio passivo necessario com o Municipio de Jales; e (iii) saber se a
condenagdao por danos morais em hipoteses de vicio construtivo ordinario
acarretou enriquecimento sem causa e despropor¢do entre culpa e dano.

5. O Tribunal de origem fundamentou adequadamente a aplicabilidade do
Codigo de Defesa do Consumidor ao caso, considerando que as partes se
enquadram nos conceitos de consumidor e fornecedor previstos nos artigos 2°
e 3° do CDC, independentemente do carater social da atividade da CDHU.

6. Foi afastada a formacdo de litisconsércio passivo necessario com o
Municipio de Jales, pois este ndo participou do negdcio juridico celebrado
entre a autora e a CDHU, ndo sendo parte legitima para integrar a lide.

7. A condenagdo por danos morais foi mantida, considerando que os vicios
construtivos comprometeram a utilizagdo do imovel, gerando
constrangimento e aborrecimento que superam o mero dissabor, além da
necessidade de desocupacao do imdvel para reparos.

8. A pretensdo de reexame de provas e clausulas contratuais foi considerada
incabivel no ambito do recurso especial, conforme as Simulas 5 e 7 do STJ.

9. Agravo conhecido para conhecer em parte do recurso especial e, na parte
conhecida, negar-lhe provimento.

RELATORIO

Trata-se de agravo de Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do

Estado de Sdao Paulo — CDHU, contra decisdo que inadmitiu recurso especial, interposto com

nyn

fundamento nas alineas "a" e "c¢" do permissivo constitucional, objetando-se decisdo, tomada
pelo eg. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo, em acérdao assim ementado (e-STJ, fls.
751-762):

"APELACAO. VICIOS CONSTRUTIVOS. Insurgéncia das partes contra
senten¢a de parcial procedéncia. Recursos analisados em conjunto. (i)
Suposto litisconsorcio passivo necessdario com o Municipio da Jales.
Afastamento. Negocio juridico que deu azo as pretensoes iniciais firmado
exclusivamente entre a autora e a CDHU. Pleito lastreado na
responsabilidade da empresa pelos vicios existentes e narrados nos autos,
atrelados ao objeto contratual. (ii) Aplicabilidade do CDC. Partes que se
amoldam aos conceitos de consumidor e fornecedor estabelecidos pela
legislagdo. Irrelevancia do interesse social e da auséncia de finalidade
lucrativa da atividade prestada pela empresa causadora do dano. (iii) Pedido
de substituicdo da unidade imobiliaria adquirida por suposta viola¢do da
legislagdo que impede a constru¢do de empreendimentos habitacionais em
terrenos que ja foram aterros sanitdrios. Rejei¢do. Laudo pericial que
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descartou a tese autoral. Além da auséncia de indicios concretos de que o
bem foi erigido em antigo aterro sanitdrio, ndo ha qualquer evidéncia de que
pode comprometer o meio ambiente, a seguranga e a saude dos moradores
locais. (iv) Pleito de substitui¢cdo do bem com fundamento no art. 18 do CDC.
Afastamento. Prazo para realizagdo das obras que, naturalmente, excedera
30 dias. Pretensdo, na peti¢do inicial, vinculada a alegagdo de inadequagdo
do local, e ndo a necessidade de tempo superior a 30 dias para a realizagdo
das corregoes necessarias. (v) Arbitramento de aluguéis pelo tempo em que a
requerente tera que desocupar o imovel para realiza¢do das obras corretivas.
Perito que contatou a necessidade de desocupag¢do por prazo de
aproximadamente 90 dias. Valores que devem ser custeados pela ré, por
estarem englobados nas perdas e danos decorrentes do descumprimento do
contrato. Precedentes do TJSP. Importe equivalente a 0,5% sobre o valor
atualizado do contrato para cada més de desocupagdo, a ser apurado em
sede de liquidagdo. (vi) Danos morais. Cabimento de indenizagdo. Situagdo
de constrangimento e aborrecimento que supera o mero dissabor. Fixa¢do do
importe em R$ 10.000,00. Respeito a natureza duplice desta espécie de
repara¢do (compensatorio-punitiva) e aos principios da adequagdo e da
proporcionalidade, sem enriquecimento sem causa a parte beneficiaria.
Jurisprudéncia do TJSP. (vii) Recurso da ré desprovido, provido em parte o
do autor."

Em seu recurso especial (e-STJ, fls. 764-777), além de dissidio jurisprudencial, a
recorrente alega violagao dos seguintes dispositivos de lei federal, com as respectivas teses:

(1) art. 3 do Coédigo de Defesa do Consumidor, pois a CDHU teria sido
indevidamente equiparada a fornecedora de produto de consumo, o que levaria a inaplicabilidade
do regime consumerista na relagdo e, por consequéncia, a possibilidade de denunciagdo da lide
do Municipio de Jales, responsavel pela construgao (fls. 6-8).

(i1) art. 114 do Cddigo de Processo Civil, pois teria havido indeferimento indevido
da formacao de litisconsércio passivo necessario com o Municipio de Jales, ja que a eficacia da
sentenc¢a, diante de alegados vicios construtivos atribuidos ao executor da obra, dependeria da
presenca do real responsavel pela edificagao (fls. 9-10).

(ii1) arts. 884 e 944 do Codigo Civil, pois a condenagdo por danos morais, em
hipoteses de vicio construtivo ordinario, teria acarretado enriquecimento sem causa e
desproporcao entre culpa e dano, devendo os danos morais ser afastados ou reduzidos
equitativamente (fls. 10-13).

Nao foram ofertadas contrarrazoes.

Em juizo prévio de admissibilidade, o eg. TISP inadmitiu o apelo nobre (e-STJ, fls.
782-784), dando ensejo ao presente agravo (e-STJ, fls. 787-798).

Nao foi oferecida contraminuta.

E o relatorio.
VOTO

Extrai-se dos autos que, na origem, a autora alegou vicios construtivos em unidade
habitacional adquirida da CDHU (rachaduras, infiltracdes, pisos soltos, umidade e problemas
elétricos), além de afirmar que o conjunto teria sido erigido sobre area de antigo aterro sanitario,
em afronta ao art. 48, IV, da Lei 12.305/2010, e que haveria reajuste indevido das parcelas pelo

IPC-FIPE. Propds agdo de obrigacdo de fazer cumulada com revisional de contrato e reparacao
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de danos, pleiteando substituicdo do imdvel, suspensdo ou reducdo das parcelas, indenizagdes
por benfeitorias e danos morais, e, subsidiariamente, a corre¢do dos vicios construtivos.

A sentenca reconheceu a relacdo de consumo e condenou a CDHU a executar, em 90
dias, obras para sanar os vicios apurados em pericia, sob pena de conversao em perdas ¢ danos
no valor de R$ 11.715,00, com corregdo ¢ juros; fixou indenizagdo por danos morais em R$
10.000,00; rejeitou a substituicdo do imovel e a tese de construgdo em aterro, bem como afastou
a alegagdo de reajuste abusivo das parcelas; e estabeleceu sucumbéncia reciproca e honorarios
de 10% (e-STJ, fls. 636-650).

No acorddo, afastou-se o litisconsorcio passivo necessario com o Municipio e
confirmou a aplicabilidade do CDC; rejeitou-se a substitui¢ao da unidade, inclusive a luz do
art. 18 do CDC, a mingua de prova de edificacdo em antigo aterro e diante da necessidade de
prazo superior a 30 dias para os reparos; manteve-se a indenizagdo por danos morais em R$
10.000,00; e determinou-se o custeio, pela CDHU, de aluguéis durante a desocupagdo para
obras, equivalentes a 0,5% do valor atualizado do contrato por més, a ser apurado em liquidacao
(e-STJ, fls. 751-762).

A irresignagdo nao merece prosperar.

Com efeito, entendo que a recorrente ndo logrou demonstrar nenhuma violacdo a
norma do art. 3 do Cddigo de Defesa do Consumidor; ao art. 114 do Cédigo de Processo Civil e
ainda aos arts. 884 e 944 do Codigo Civil , tendo em vista que o Acérdao do Tribunal de origem
foi proferido com fundamentag¢do exaustiva e adequada acerca da controvérsia estabelecidas
entre as partes, no contexto de agdo de indenizacdo por danos decorrentes de vicios construtivos
em unidade habitacional adquirida perante a recorrente.

Extraio do Acordao do Tribunal de origem os trechos a seguir transcritos, que sao

bem esclarecedores dos contornos do litigio existente entre as partes (e-STJ, fls. 754-762):

“De proémio, inexiste litisconsorcio passivo necessario a justificar a inclusdo
do Municipio de Jales no polo passivo da demanda. A autora ndo é parte da
relacdo juridica estabelecida entre a CDHU e o Municipio em razdo do
convénio estabelecido entre eles. Do mesmo modo, o ente municipal ndo
participou do negocio celebrado entre a autora e a CDHU, ndo tendo
legitimidade para integrar a lide que questiona vicios construtivos existentes
no imovel alienado pela empresa. Com isso, se a relacdo firmada entre a
CDHU e o Municipio tiver qualquer impacto no contrato celebrado com a
autora, ela ndo podera ser prejudicada no corpo processual, podendo a
companhia, se o caso, valer-se de a¢do de regresso ou de vias autonomas
para perseguir seus direitos em face do Poder Publico. O que importa, na
analise aqui promovida, é a responsabilidade da CDHU pelos vicios
contratuais existentes e narrados na peti¢do inicial, devendo o feito
prosseguir entre os celebrantes do negocio juridico. (ii) Da aplicabilidade do
CDC Ndo ha duvida acerca da aplicagdo do Codigo de Defesa do
Consumidor ao caso em tela, eis que as partes se amoldam aos conceitos de
consumidor e de fornecedor previstos em seus artigos 2° e 3°
respectivamente. A auséncia de intuito lucrativo e o interesse coletivo da
atividade empresarial desenvolvida pela CDHU ndo desnatura a rela¢do
consumerista, eis que ela oferece imoveis no mercado, ainda que no contexto
de programas habitacionais estatais e de cunho social, a serem adquiridos
onerosamente pelos compradores, independentemente da existéncia de
subsidio estatal. Sendo assim, o regime juridico estabelecido pela Lei n°
8.078/1990 ha de ser aplicado ao presente caso, com todos os institutos que
lhe sdo inerentes. (iii) (...)
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(iv) Da substituicdo do bem com base no artigo 18 do CDC A requerente
pleiteia a aplicagdo do artigo 18 da legislagdo consumerista para a
substitui¢do do bem adquirido. Contudo, tratando-se de vicios construtivos
estruturais, inviavel a concessdo do prazo exiguo de 30 dias para os reparos
necessarios. O prazo de 90 dias concedido pelo juiz atende ao que foi
proposto pelo perito. O pedido de substitui¢do do imovel fundado no Codigo
de Defesa do Consumidor sequer foi deduzido na petigdo inicial, estando esta
pretensdo vinculada a alegagdo de inadequagdo do local, e ndo a
necessidade de tempo superior a 30 dias para a realizagdo das corregoes
necessarias. (v) Dos aluguéis Com relagdo a pretensdo de recebimento de
indenizagdo a titulo de aluguéis durante o periodo em que forem realizadas
as obras de correg¢do dos vicios constatados no imovel, respeitado o
entendimento adotado pela sentenca, a decisdo comporta reforma. O laudo
pericial atestou que had necessidade de o imovel ser desocupado durante o
periodo necessario para a realizagdo das obras corretivas dos vicios
construtivos, o qual deve durar aproximadamente trés meses. Nesse sentido.

“10 Ha necessidade de que os moradores deixem o imovel? Se sim, por
qual periodo de tempo? RESPOSTA: Sim. Por aproximadamente trés
meses, tempo suficiente para realizagdo de todos os reparos” (fl. 601).

Nessa situa¢do, a autora faz jus ao recebimento de indeniza¢do para
pagamento de aluguéis de imovel residencial de caracteristicas semelhantes,
durante o periodo em que durarem as obras, uma vez que ndo pode ser
responsavel por suportar o prejuizo decorrente da realiza¢do das adequagoes
descritas no laudo pericial.

Os aluguéis serdo devidos durante todo o periodo em que o imovel
permanecer inabitavel, a ser aferido em sede de liquidag¢do, em importe
equivalente a 0,5% sobre o valor atualizado do contrato para cada més de
desocupacdo. (vi) Da indeniza¢do por danos morais No caso dos autos,
patente a existéncia de danos morais indenizaveis. Além da propria
constatagdo de falhas estruturais capazes de comprometer a devida utilizagdo
do imovel, restringindo indevidamente o direito de propriedade, a autora viu-
se obrigada a valer-se do Poder Judiciario para sua corre¢do, tendo que
desocupar o bem para a realizagdo dos reparos necessarios por
aproximadamente 90 dias. A situa¢do cria um constrangimento e um
aborrecimento que superam o mero dissabor, sendo o caso de se arbitrar
uma compensagdo financeira pelo mal provocado. Com relagdo ao valor da
indeniza¢do, ha de ser mantido o importe em R$ 10.000,00, valor que vem
sendo adotado por este Tribunal em casos semelhantes, envolvendo imoveis
no mesmo empreendimento: (...)

O montante respeita a natureza duplice desta espécie de indenizagdo
(compensatoria-punitiva), bem como os principios da razoabilidade e da
proporcionalidade, sem provocar enriquecimento sem causa a parte
beneficiaria. (vii) Da conclusdo e dispositivo Portanto, o unico reparo a ser
feito na r. sentenga diz respeito ao pagamento de aluguéis, pela CDHU, a
moradora que deixard o imovel durante o periodo de reformas, em valor
equivalente a 0,5% sobre o valor atualizado do contrato para cada més de
desocupagdo. Desnecessdria a majora¢do dos honorarios advocaticios
fixados a autora, pois serdo elevados automaticamente com o acréscimo da
condenagdo. Ante o exposto, nego provimento ao recurso da ré e dou
provimento em parte ao da autora, nos termos constantes do acorddo.”

Em acréscimo, no tocante ao debate em torno da apuragdo em torno de fatos
controvertidos, resulta inviavel o desiderato da recorrente no sentido de pretender a reapreciagao
das conclusdes a que chegou o Acorddao do Tribunal de origem, seja quanto a constatagdao dos

vicios construtivos encontrados no bem imoével adquirido pelo recorrido, bem como para a

fixa¢ao das indenizagdes por danos materiais dai decorrentes.
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Eventual compreensdo em contrdrio importaria em necessario revolvimento do
conjunto fatico-probatério dos autos, bem como simples exame de cldusulas contratuais,
inteiramente incabivel no ambito de recurso especial, nos termos do entendimento consolidado
nas Sumulas 5 ("4 simples interpretagdo de clausula contratual ndao enseja recurso especial" e 7
("A pretensdo de simples reexame de prova ndo enseja recurso especial") do STJ.

Ante todo o exposto, conheco do agravo para conhecer em parte do Recurso
Especial, e, na parte conhecida, negar-lhe provimento.

Honoréarios advocaticios majorados no percentual de 2% sobre o montante fixado nas
instancias ordinarias.

E 0 voto.
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ADVOGADA : FRANCIANE GAMBERO - SP218958

AGRAVADO : ESTER DE OLIVEIRA PINTO

ADVOGADOS : CARLOS DE OLIVEIRA MELLO - SP317493
GUSTAVO ALVES BALBINO - SP336748

INTERES. : MARCOS NICOLETI
ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGAGOES - ESPECIES DE CONTRATOS - COMPRA
E VENDA

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
03/03/2026 a 09/03/2026, por unanimidade, conheceu parcialmente do recurso, mas lhe negou
provimento, nos termos do voto do Sr. Ministro Raul Araujo.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) e Jodo Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.
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Brasilia, 09 de margo de 2026
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