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Processo Digital n°;  1079175-32.2014.8.26.0100

Classe - Assunto Procedimento Ordinario - Vicios de Construgao
Requerente: LEANDRO GALTES BERNAL e outros
Requerido: Gold Florida Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda ""PDG""

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Tamara Hochgreb Matos

Vistos.

LEONARDO GALTES BERNAL, CARLOS ALBERTO SANCHEZ
SEGURA, ALESSANDRA TICCAGNI ROSAS, ANDRE CAIO BERNARDES,
CARLOS ROBERTO VIEIRA DA SILVA, ALEXANDRE BEZERRA DUTRA,
SERGIO KASKANLIAN, THALINTA SANT'ANA, DENISE HELENA DE
MORAES, WILLIAM SAMPAIO DE SOUZA, ADAM PENHAS PINHEIRO,
SANDRA APARECIDA PAINELI, LEANDRO PIRES DA SILVA e CRISTIANE
DA SILVA COSTA, qualificados nos autos, ajuizaram acdo de reparacdo de danos
materiais e morais em face de GOLD FLORIDA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA., alegando, em sintese, que sio proprietarios e moradores
de unidades do empreendimento Residencial La Vita, construidas e vendidas pela ré, e
entregues aos autores em julho de 2012. Afirmam, porém, que quando contrataram a
compra dos imdveis com a ré, esta ndo os informou de qualquer problema ou restricdo
decorrente de contaminagdo do solo, subsolo ou lengol freatico do terreno em que foi
construido o imdvel. Somente apos 1 ano e 9 meses da entrega das chaves, em 07.05.2014,
os autores foram surpreendidos com uma Circular emitida pela administradora do
condominio, dando conhecimento aos conddminos da existéncia de averbacbes na
matricula do imovel e das unidades pertencentes aos autores, realizada em cumprimento a
oficio expedido pela CETESB, informando que o terreno onde foi construido o
Condominio Residencial La Vita estd parcialmente contaminado, tendo sido incluido na
Relagio de Areas Contaminadas do Estado de S&o Paulo. Alega que como 0 processo

administrativo em questdo, junto a CETESB, foi instaurado em 2009, a ré tinha pleno
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conhecimento de que o empreendimento estava sendo construido em area com potencial de
contaminagdo, mas ndo informou tal circunstancia aos adquirentes dos imoveis, tendo sido
os autores surpreendidos posteriormente com a averbacdo nas matriculas de seus imoveis.
Afirmando que houve violacdo ao CDC e ao principio da boa fé objetiva, e que a
contaminacgéo do terreno importa substancial desvalorizacdo de seus apartamentos, alem de
causar aos autores grande frustragcdo, angustia e preocupagdo constante por estarem
morando sobre um terreno contaminado, requerem a reparacdo pelos danos materiais
decorrentes da desvalorizagcdo do imovel, em relacdo ao que seria seu valor de mercado se
0 terreno ndo estivesse contaminado, e indenizacdo por por danos morais. Juntaram

procuragdes e documentos.

Citada, a ré ofertou contestacdo de fls.641/658, porém como juntou
procuracao somente apos o decurso do prazo de 15 dias que havia requerido para tanto, sua

revelia foi decretada em sede de Agravo de Instrumento (fls.771/775).

Sobreveio réplica, reiterando os autores os termos da inicial, e afirmando
que o comunicado gque a ré menciona sobre a contaminacao e reabilitacdo do terreno foi
enviado aos conddminos somente apds a averbacdo de contaminacdo do solo pela
CETESB, em 12.05.2014, ndo tendo os autores recebido qualquer informagdo nesse
sentido por ocasido da contratacdo da compra e venda dos imdveis, nos anos de 2009 e
2010, nem por ocasido da entrega das chaves. Afirmam, ainda, que ndo obstante a
reabilitacdo parcial do terreno, a &gua subterrdnea continua contaminada com metais

pesados.

O feito foi saneado por decisdo de fls.721/722, parcialmente reformada em
sede de Agravo de Instrumento (fls.771/775).

Sobreveio laudo pericial a fls. 1042/1243, sobre o qual se manifestaram as

partes.
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E o relatorio.

Fundamento e decido.

N&do ha questdes preliminares e o feito ja foi saneado, sendo a ré revel,
diante da intempestividade da juntada de sua procuracdo nos autos, conforme decidido em

sede de Agravo de Instrumento.
No mérito, os pedidos sdo procedentes.

Com efeito, diante da revelia da ré, presumem-se verdadeiros os fatos
alegados na inicial, especialmente a auséncia de prestacéo, pela ré, de qualquer informacao
aos adquirentes do empreendimento Residencial La Vita, dentre eles os autores, sobre a
prévia contaminacdo do solo em que seria construido o empreendimento, com a
reutilizacdo da area industrial para fins residenciais, e que permaneceria a restricdo do uso

das aguas subterraneas para qualquer fim.

Neste ponto, alias, a ré, além de revel, ndo produziu nenhuma prova de que
tenha informado aos adquirentes do empreendimento sobre o histérico e restri¢cdes do
terreno na época em que vendeu as unidades (2009/2010) ou até mesmo quando da entrega

das chaves (em julho de 2012).

Assim, prevalece a presuncdo de veracidade da alegagdo de que os autores
foram surpreendidos, quase 2 anos apos a entrega das chaves, em 07.05.2014, por Circular
emitida pela administradora do condominio dando conhecimento aos condéminos da
existéncia de averbacdes na matricula do imdvel e das unidades pertencentes aos autores,
realizada em cumprimento a oficio expedido pela CETESB, informando que o terreno em
que fora construido o Condominio Residencial La Vita esta parcialmente contaminado,

tendo sido incluido na Relagio de Areas Contaminadas do Estado de S&o Paulo.

Logo, evidente a conduta culposa da ré, que ndo agiu de acordo com o
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principio da boa-fé, e conforme demonstrou o laudo pericial, entregou aos autores produto

defeituoso.
Segundo o laudo pericial realizado nos autos, constatou-se que:

1. N&o obstante os procedimentos realizados pela ré para reabilitacdo do
solo, segundo parecer da CETESB as atividades ambientais realizadas na area ndo foram
capazes de mapear completamente a contaminagéo, visto que as concentracdes de Zinco e
Cromo ocorreram em grande namero de sondagens, evidenciando que estas alteracdes no
solo ocorreram de forma generalizada na area (fls.1020, paragrafo 4); os resultados
analiticos obtidos nas etapas anteriores indicaram contaminagdo do solo por Antimonio,
Chumbo e Zinco, e da agua subterranea por chumbo, no entanto ndo ha um diagndstico
conclusivo acerca destas contaminagdes (fls.1021, paragrafo 8); ndo foi realizada
delimitacdo completa da contaminagdo do solo (fls.1022, paragrafo 1); e ndo é possivel
concluir que tal intervencédo foi suficiente para a area, visto que as concentracgdes de
zinco em solo ndo se encontram delimitadas (fls.1022, paragrafo 02)" — fls.1066 do

laudo.

2. Em relacéo as aguas subterraneas, o relatério de encerramento apresentou
os resultados das 4 campanhas de monitoramento das aguas subterrdneas na area do
condominio, com o intuito de se acompanhar a evolugdo das concentracfes de metais, e 0S
resultados analiticos indicaram existéncia de concentragdes de metais acima do limite de
intervencdo da CETESB, nos poc¢os de monitoramento, reiterando-se a restricdo ao

consumo de agua subterranea (fls.1066/1067).

3. Em relagdo a desvalorizacdo dos imoveis dos autores, considerando que
permanece restricao parcial sobre o uso da dgua subterranea do solo, e possivel rejeicdo em
relacdo ao solo reabilitado (com concentragdes de alguns metais ndo delimitadas, alias),

fixou o fator de rejeicdo em 15% do valor de mercado dos imdveis.
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4. Em relacdo ao valor da agua subterrdnea que 0s autores ndo podem
utilizar para consumo, inclusive de frutas e/ou vegetais cultivados na area do condominio,

foi fixado depreciagdo de R$ 15.301,44 por apartamento.

5. Houve avaliacdo do valor de mercado de cada um dos apartamentos dos
autores (fls.1076/1081), e de seu real valor de mercado considerando o fator de rejeicdo de

15% e o valor da 4gua subterranea que ndo podem utilizar (fls.1082).

Nesse contexto, diante do defeito nos produtos entregues pela ré aos autores,
e conduta culposa, e talvez até mesmo dolosa daquela, ao ndo prestar aos autores
informacdes essenciais sobre os produtos que lhes ofereceu e vendeu, é procedente o
pedido de indenizagdo por danos materiais, nos valores apurados pelo perito a fls.1082 para
cada apartamento, como "desvalorizacdo total (B + C)", ou seja, a soma do fator de
rejeicdo de 15% do valor de cada apartamento mais o valor da agua subterrénea

inutilizavel, que pelos meus calculos totalizam R$951.031,63, para todos os autores.

Os danos morais também sdo evidentes, pois alguem que se dispde a
adquirir um bem de alto valor como um imdvel, talvez o Unico de sua vida, utilizando suas
economias e muitas vezes contraindo dividas para fazé-lo, certamente ndo espera ser
surpreendido com a noticia de que esta vivendo em um terreno que era contaminado com
metais pesados, e que mesmo apos a reabilitacdo do solo continua apresentando
concentragdes de alguns metais ndo delimitadas e inadequacdo das aguas subterraneas para

consumo.

Ainda que ndo haja evidente risco a saude, a auséncia de risco também néo é
comprovada, diante da atual ignorancia da ciéncia e da medicina sobre parte do
funcionamento do corpo humano e sua interagdo com o ambiente, especialmente com

metais pesados.

Ora, trata-se de um empreendimento com &rea de lazer, que como se sabe é
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utilizada principalmente por criangas, que tem amplo contato com o solo e 0s vegetais que
nele crescem, sendo inacreditdvel a irresponsabilidade da ré ao vender e entregar 0s
imoveis para utilizacdo dos autores e suas familias sem informa-los das restricdes

existentes no solo e agua subterranea.

Assim, notorio o sofrimento, angustia, preocupacao e revolta que sofreram e
sofrem os autores apds serem surpreendidos com a noticia de que haviam adquirido
apartamentos novos, de uma grande construtora, em terreno contaminado/reabilitado, sem
que nada lhes tenha sido informado a respeito, e que estavam residindo nestes imdveis com

suas familias ha quase 2 anos sem nada saber sobre tais restrigdes.

Ainda que se alegue que o consumidor possa querer adquirir um imovel
construido sobre o terreno reabilitado, por motivos financeiros ou pessoais, o fornecedor
deve prestar-lhe plenas e transparentes informagdes sobre o produto, inclusive sobre
eventuais riscos e restricbes, para que o consumidor possa decidir comprar ou ndo o

produto. Nao foi isso que ocorreu, no caso concreto.

Doravante, presentes os danos morais € 0 nexo causal com a conduta
culposa/dolosa da ré e com o defeito no produto adquirido, entendo adequada a fixacdo da

indenizacdo em R$ 20.000,00 para cada um dos autores.

Ante o exposto, JULGO PROCEDENTES os pedidos da acdo para
condenar a ré a pagar indenizacdo por danos materiais/lucros cessantes a cada um dos
autores, nos valores indicados a fls.1082 para cada apartamento como "desvalorizacéo total
(B+C)", totalizando R$ 951.031,63, e indenizacdo por danos morais no valor de
R$20.000,00 para cada autor, totalizando R$ 280.000,00. Os valores das condenages
deverdo ser atualizados monetariamente pela tabela do TJSP desde a propositura da acéo, e

acrescidos de juros moratorios de 1% ao més desde a citagao.

Vencida, arcara a ré com as custas e despesas do processo, € com 0S
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honorarios advocaticios dos autores, que fixo em 10% do valor da condenacéo.

P.R.I

Sé&o Paulo, 11 de agosto de 2015.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI
11.419/2006, CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

1079175-32.2014.8.26.0100 - lauda 7

fls. 1293

Se impresso, para conferéncia acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 1079175-32.2014.8.26.0100 e o cddigo 1433DB8.

Este documento foi assinado digitalmente por TAMARA HOCHGREB MATOS.





