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Registro: 2025.0000002988

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1006405-74.2022.8.26.0451, da Comarca de Piracicaba, em que ¢ apelante
HELOISA PEREIRA DA SILVA, ¢é apelado MRV ENGENHARIA E
PARTICIPACOES S.A..

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 5 Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores JOAO BATISTA
VILHENA (Presidente sem voto), ERICKSON GAVAZZA MARQUES E J.L.
MONACO DA SILVA.

Sao Paulo, 7 de janeiro de 2025.
OLAVO PAULA LEITE ROCHA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelagdo n®: 1006405-74.2022.8.26.0451

Parte Apelante: Heloisa Pereira da Silva

Parte Apelada: MRYV Engenharia e Participagdes S.A.
Comarca: Piracicaba

Voton° 00443

APELACAO CIVEL — PROMESSA DE
COMPRA E VENDA — ACAO DE
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS
E MORAIS — VICIOS CONSTRUTIVOS —
APARTAMENTO DECORADO —
DIVERGENCIAS ENTRE O MODELO
APRESENTADO E O IMOVEL ENTREGUE
— DEVER DE INFORMACAO VIOLADO —
RELACAO DE CONSUMO.

Reconhecimento de divergéncias entre o
apartamento decorado e o imovel entregue, em
especial quanto a qualidade dos materiais e
aspectos estruturais, sem prévia informagado
clara e adequada ao consumidor, violando o
art. 6°, 111, e o art. 30 do CDC.

Constatada falha na prestagdo de servico pela
construtora, com impacto direto nas legitimas
expectativas do consumidor, configurando
dano moral indenizdvel.

Pericia técnica que evidencia falhas no dever
de informacgdo e vicios construtivos no imovel,
com auséncia de protegcdo mecdnica em
tubulacoes e acabamentos em desacordo com o
prometido.

Taxa de Assessoria no Registro de Imoveis
(TARI) indevidamente repassada ao
consumidor, devendo ser restituida por
auséncia de comprovagdo de sua destinagdo.
Indeniza¢do por danos morais fixada em R$
10.000,00, considerando os principios da
razoabilidade e proporcionalidade, com
correcdo monetaria a partir do arbitramento e
Jjuros de mora desde a citagdo.

Restituicdo do valor de R$ 849,03 referente a
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taxa indevida, acrescido de correcdo
monetaria desde o desembolso e juros de mora
desde a citacdo.

Inversdo do onus da sucumbéncia, com
honorarios advocaticios fixados em 20% sobre
o valor da condenacdo, nos termos do art. 85,

§2° do CPC,

RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

Vistos.

Trata-se d¢ RECURSO DE APELACAO interposto
pela parte autora, contra a sentenga proferida as fls. 484/488, cujo

relatdrio ora se adota, que julgou improcedente a¢dao de indenizagao.

Inconformada, a parte autora pugna pela reforma da
sentenca, sob a alegacao de que houve propaganda enganosa e que o
onus de comprovar a veracidade e correcdo da informacdo ou
comunicag¢do publicitaria cabe a quem a patrocinou, conforme art. 38 do
CDC. Diz que essa inversao de Onus ¢ automadtica. Cita também os
artigos 12, § 3° 1II, e 14, § 3° I, ambos do CDC. Assim, caberia a
apelada comprovar que nao apresentou um apartamento decorado
discrepante em relacdo ao apartamento entregue ou que forneceu
informacodes precisas aos possiveis adquirentes, referentes as alteragcdes
que seriam realizadas, o que nao teria ocorrido no presente caso. Diz que
a sentenga contrariou a legislagdo que protege o consumidor, pois a agao
foi instruida com fotografias e documentos. Destaca que os registros
ainda disponiveis na internet comprovam que houve diversas

incongruéncias entre o que fora prometido e o que foi efetivamente
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entregue. Salienta que tera que lidar com reducao da area 1til da cozinha
e area de servico que, originalmente, ja possuia diminuta metragem.
Assevera que os canos expostos impedem a instalacdo de prateleiras e
gavetas, mesmo quando adaptados, perdendo area util. Acrescenta que,
além de shafis e encanamentos aparentes, os tetos sao chapiscados e as
janelas desalinhadas, sem puxadores, e as portas de material inferior, que
se soltam dos batentes facilmente. Argumenta que a sua assinatura no
Termo de Vistoria e Entrega do imdvel nao ¢ suficiente para presumir a
sua aceitacdo quanto a forma que a unidade foi entregue, pois as
discrepancias sao estruturais ¢ nao poderiam ser resolvidas pela
construtora. Alega que se a descricdo técnica que consta do memorial
fosse suficiente, ndo seria necessdria a criagdo de apartamentos
decorados. Esclarece que o habite-se nao supre falha na prestagdo dos
servicos. Menciona que o direito de ndo ser enganado antecede o proprio
nascimento do CDC. Quanto a taxa SATI, diz que os documentos
juntados pela recorrida ndo comprovam o pagamento e nao justificam o
repasse a consumidora. Cita julgados que trataram de Taxa de
Atribui¢dao de Unidades e diz que ela se refere a servigos de consultoria.
Afirma que ela foi cobrada em contrato de adesdo, como condicao para
o fechamento do negocio, o que seria uma préatica abusiva. Sublinha que
ndo discute a legalidade da cobranca de ITBI. Aponta dissidio
jurisprudencial, pois Camaras dos Tribunais de Justica dos Estados do
Parana, de Minas Gerais ¢ do Distrito Federal teriam decidido casos
analogos. Assim, requer o provimento do recurso para o fim de reformar
integralmente a sentenca, ou, subsidiariamente, a nulidade da sentenga
por nao ter observado os principios do contraditério e da ampla defesa,

permitindo-lhe a realizacdo de audiéncia de instrugdo e julgamento para
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oitiva de testemunhas.

Recurso tempestivo, isento de preparo e processado

com a resposta da parte adversa as fls. 612/623.

Observado o prazo estabelecido pela Resolugdao n°
772/2017 do Egrégio Tribunal de Justica, ndo houve oposicdo ao

julgamento virtual.

Distribuido o recurso ao Des. JOAO BATISTA
VILHENA, integrante desta 5* Camara de Direito Privado desta Corte, o
processo foi redistribuido a este Relator, nos termos da Portaria de

Designagdo n° 170/2024, com conclusdo dos autos em 07/10/2024.
E o relatério.

Cuida-se de acdo de indeniza¢do na qual a autora
alega a existéncia de divergéncia entre o que lhe foi apresentado em

apartamento decorado e o que efetivamente recebeu.

Afasta-se, desde logo, a alegagdo de cerceamento de
defesa por ndo ter o juizo determinado a produg¢do de prova testemunhal.
Houve realizagdo de pericia e a sentenca ndao julgou a pretensao

improcedente com base em falta de provas.

Conforme art. 370 do CPC, incumbe ao o6rgao

julgador determinar as provas necessarias ao julgamento do mérito. A
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sentenga encontrou nos autos elementos suficientes para decidir.

Passa-se, assim, a examinar o mérito.

Bem examinada a questao posta em Juizo, vé-se que

a irresignac¢ao recursal comporta provimento.

De inicio, cumpre tratar de eventuais divergéncias

entre o apartamento decorado e o memorial descritivo.

O comprador sabe que os moveis e decoracdes ali
presentes ndo integram o imovel que serda construido. Ele se guia,
entretanto, pelas dimensdes dos ambientes para que possa se orientar

quanto ao espago que terd para utilizar.

No que tange a qualidade dos materiais empregados,
¢ importante levar em consideracdo que o Codigo de Defesa do

Consumidor estabelece que:

"Art. 30. Toda _informacdo ou _publicidade,
suficientemente precisa, veiculada por qualquer
forma ou meio de comunica¢cdo com relacdo a
produtos e servicos oferecidos ou apresentados,
obriga o fornecedor que a fizer veicular ou dela se
utilizar e integra o contrato que vier a ser
celebrado."

O CDC também considera enganosa, no § 1°, do art.

37:
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"qualquer modalidade de informacdo ou
comunicacdo de cardter publicitario, inteira ou
parcialmente falsa, ou, por qualquer outro modo,
mesmo por omissdo, capaz de induzir em erro o
consumidor a respeito da natureza, caracteristicas,

qualidade (...)"

E, ainda, o art. 47 estabelece que:

"Art. 47. As clausulas contratuais serdo
interpretadas de maneira mais favordvel ao
consumidor."’

Os mencionados dispositivos legais, examinados em

conjunto, deixam claro que o apartamento decorado:

e deve ser considerado parte da publicidade do
apartamento que serd entregue ao consumidor,
orientando-o tanto quanto as dimensdes quanto
aos materiais que serdo utilizados, somente nao
vinculando a construtora no que tange a
elementos de decoracao;

e integra o contrato e eventual divergéncia em
relagdo ao memorial descritivo deve ser
expressamente informada pelo fornecedor, sob
pena de induzir o consumidor em erro,
permitindo, assim, interpretagdo favoravel ao

aderente.

Nesse sentido, confiram-se os seguintes precedentes
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desta Egrégia Corte:

PROMESSA DE COMPRA E VENDA
IMOBILIARIA. ACAO DE INDENIZACAO POR
DANOS MORAIS. Imovel entregue a adquirente
com divergéncias com relacdo modelo decorado.
Sentenc¢a de procedéncia, condenando as rés ao
pagamento de indenizacdo moral no importe de RS
15.000,00 a autora. Apelo das rés insistindo na
conformidade do imovel entregue com relagcdo ao
memorial descritivo, negando a existéncia de vicios
e rechacando a ocorréncia de danos morais.
Subsidiariamente, requerem a minoragdo do
quantum. Relagdo de consumo. Consumidor que
tem direito a informacgdo adequada e clara sobre os
diferentes produtos e servicos (art. 6°, III, CDC).
Modelo decorado que, em suas caracteristicas
essenciais (sobretudo dimensoes e
funcionalidades), ndo pode ser considerado
"meramente ilustrativo', devendo ser reputado
como oferta que vincula o fornecedor, nos termos
do art. 30 do CDC. Cotejo das fotografias do
modelo decorado com as do apartamento
efetivamente entregue que permitem entrever
discrepdncias. Quebra das legitimas expectativas
da adquirente que, in casu, importam efetiva
violagdo a sua esfera extrapatrimonial, dado o peso
com que o modelo decorado influiu na formacdo
da vontade da adquirente. Quantum indenizatorio
que, no entanto, comporta minoracio de R$
15.000,00 para R$ 10.000,00, em atengdo aos
ditames da proporcionalidade e da razoabilidade.
Senten¢ca reformada somente neste particular,
mantida  quanto  ao  mais. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO. (TIJSP; Apelacao
Civel 1010795-24.2021.8.26.0451; Relator (a):
Alfredo Atti¢; Orgdo Julgador: 27*° Camara de
Direito Privado; Foro de Piracicaba - 5* Vara Civel,;
Data do Julgamento: 28/11/2023; Data de Registro:
28/11/2023)
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No caso dos autos, a pericia (fls. 367/426) concluiu

que:

e "Ao analisar o material publicitario, planta

baixa humanizada e imagens do apartamento

decorado conclui-se que fora prevista a presenca
de shafts no banheiro e cozinha do imovel (...)"

e "(...) ndo fora visualizado a presenca de sanca de

gesso no teto do apartamento decorado, (...)"
e '"aq situagcdo da tubula¢do exposta sob a pia do

banheiro fora prevista no projeto hidraulico do

empreendimento, no entanto, fora entregue sem a

devida protecdo contra choques mecanicos, em

desconformidade a boa pratica construtiva."

e "Concernente ao contrapiso, fora constatado que
o imovel possui revestimentos instalados no piso

e, desta forma, ndo fora possivel evidenciar o

estado do contrapiso entregue pela construtora."

e '"quanto aos acabamentos dos tetos, paredes,
portas e janelas conclui-se que o apartamento

fora entregue a Requerente em conformidade as

diretrizes do memorial descritivo."

O trabalho pericial deixou claro que a presenga de
shafts nao representou qualquer divergéncia entre o que foi proposto e

entregue.
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A presenca de uma sanca de gesso e de tubulagoes

expostas nao foram prévia e corretamente informadas a consumidora.

A auséncia de protecdo contra choques mecanicos
constitui uma falha, considerando o impacto no uso e seguranca do

imovel.
A andlise do contrapiso ficou prejudicada.

Os acabamentos dos tetos, paredes, portas e janelas,
divergentes do apartamento decorado, ndo foram corretamente
informados a consumidora, ndo podendo a construtora se apoiar, Unica e

exclusivamente, no memorial descritivo.

A construtora poderia ter feito o apartamento
decorado exatamente de acordo com o projeto que seria entregue, mas
preferiu fazé-lo de modo divergente, ndo apenas com relacdo a
elementos decorativos, mas em relagdo a dimensdes e a qualidade do
material empregado, pontos que devem ser interpretados de modo

favoravel a parte aderente.

A autora, parte vulneravel da relacdo, foi
surpreendida com o recebimento de um imoével em desacordo com o que
lhe fora prometido, sendo crivel o abalo psiquico e a angustia
experimentados ao ter que residir em uma unidade nova apresentando
variavel de desconformidades. Ademais, evidente que a ré falhou no

dever de informacdo, insculpido no artigo 6° inciso III do CDC,
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inclusive acerca da existéncia dos "shafis" e de utilizagdo de materiais
inferiores ao prometido, além de prestar um servico deficiente,

considerando as falhas de informacao e os vicios construtivos no imével.

Saliente-se que tal situagdo extrapola o mero
aborrecimento cotidiano, configurando lesdo significativa a dignidade do

recorrido, o que justifica a reparagdao moral.

A fixagao de indenizagdo por danos morais, em
montante proporcional e razoavel, visa ndo apenas reparar o prejuizo
experimentado pelo autor, mas também desestimular praticas abusivas
que violam o principio da boa-fé objetiva e a vulnerabilidade do

consumidor.

Na linha do quanto aqui se decide ¢ a jurisprudéncia

desta Corte:

CONTRARRAZOES -  Preliminar de  ndo
conhecimento - Recurso que ataca os fundamentos
da senten¢ca - Cumprimento do art. 1.010, inc. 111,
do Cddigo de Processo Civil - Preliminar rejeitada
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS - Imével
entregue  com  especificagoes  diversas  das
contratadas - Improcedéncia do pedido -
Inconformismo - Acolhimento - Relagdo de consumo
- Auséncia de comprovagdo de que o autor foi
informado de que o imovel adquirido seria diferente
do imovel decorado visitado - Imovel entregue com
shafts na cozinha e no banheiro diversamente do
que foi apresentado no apartamento decorado para
a visitagdo e encanamentos expostos - Prejuizo
inegavel para o adequado planejamento e
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colocacdo de mobilia e eletrodomesticos no imovel -
Dano moral configurado - Indenizagdo ora fixada
em R$ 10.000,00 - Observincia dos principios da
proporcionalidade e da razoabilidade - Sentenca
reformada para condenar a ré a pagar indenizagdo
por dano moral. Preliminar afastada e recurso
provido em  parte. (TISP;  Apelagdo  Civel
1002285-37.2022.8.26.0079; Relator  (a): J.L.
Moénaco da Silva; Orgdo Julgador: 5* Camara de
Direito Privado; Foro de Botucatu - 1* Vara Civel,;
Data do Julgamento: 19/09/2023; Data de Registro:
19/09/2023)

Embargos de declara¢do. Contradi¢do verificada.
Compromisso de compra e venda. Agdo de
indenizacdo. Preliminar de ndo conhecimento do
apelo, afastada. Propaganda enganosa. Imovel na
planta. Viola¢do do dever de informacgdo. Imovel
entregue em desconformidade com o prometido.
Ocorréncia. Falta de provas acerca da devida
informacgdo sobre aspectos relevantes da unidade no
ato da venda. Danos morais configurados.
Precedentes desta Corte. Sentenca reformada.
Recurso parcialmente provido, com inversdo da
sucumbéncia. Embargos acolhidos, com efeitos
infringentes, para julgar parcialmente procedente o
recurso de apelagdo. (TJSP;  Embargos de
Declaracao  Civel 1006697-11.2022.8.26.0079;
Relator (a): Emerson Sumariva Jinior; Orgdo
Julgador: 5* Camara de Direito Privado; Foro de
Botucatu - 1* Vara Civel; Data do Julgamento:
10/08/2023; Data de Registro: 10/08/2023)

APELACOES CIVEIS. RESPONSABILIDADE DO
FORNECEDOR. DANO  MORAL. Vicios
construtivos. Senten¢a de procedéncia com a
fixa¢do de indenizagdo em valor inferior ao
requerido. Irresignagdo tanto da autora como da re.
Apartamento construido pela MRV. Entrega da
unidade em desacordo com o apartamento decorado
que serviu de pardmetro para identificar a
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construgcdo. Publicidade enganosa que subtrai
expectativas legitimas do comprador. Dano moral
indenizavel. Valor da indeniza¢do fixado em RS$
10.000,00. Senten¢a reformada com observacgdo.
Recurso da autora a que se DA PARCIAL
PROVIMENTO. Recurso da ré a que se NEGA
PROVIMENTO. (TJSP; Apelacao Civel 1005302-
05.2023.8.26.0451; Relator (a): Fatima Cristina
Ruppert Mazzo; Orgdo Julgador: 4*° Camara de
Direito Privado; Foro de Piracicaba - 2* Vara Civel,;
Data do Julgamento: 18/10/2024; Data de Registro:
18/10/2024)

Quanto ao valor da indenizacdo, dadas as
peculiaridades do caso, atento aos principios da razoabilidade e
proporcionalidade, bem como reconhecendo que indenizagdes como a
pleiteada nestes autos devem ser estabelecidas em valor suficiente para
minorar as consequéncias do dano moral provocado, mas firme no
cuidado de ndo permitir que tal indenizagcdo se constitua em fator de
enriquecimento sem causa de seu credor, cabivel estabelecer-se
indenizacao no patamar de R$ 10.000,00, valor adotado como parametro
em casos andlogos por esta Corte. A correcdo monetdria incidira deste
arbitramento (Simula 362 do STJ) e os juros correm a partir da citagao,

ante a existéncia de relacao contratual.

Prospera também o pedido de devolugao da Taxa de
Assessoria no Registro de Imoveis, pois ela ndo estava prevista no
contrato (fls. 41/70). A ré alegou que tais valores seriam referentes a
mero reembolso pelo pagamento da Taxa de Registro Cartorario
(despesas de cartorio), mas a sua afirmagdo ndo pode ser aceita, porque

ela ndo apresentou os correspondentes recibos de pagamento que
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autorizariam a sua restituicao.

Importante esclarecer que ndo houve cobranca de
Taxa SATI ou Taxa de Servigos de Consultoria. Elas apenas foram
indicadas pela parte autora para que a cobranca da Taxa de Assessoria

fosse considerada ilegal por analogia.

Fica, portanto, condenada a devolver a quantia
pleiteada na exordial, de R$ 849,03 acrescida de juros e corre¢ao
monetaria, contados a partir do desembolso por parte da autora referente

a denominada Taxa de Assessoria de Registro de Cartorio.

Por tais fundamentos, DA-SE PARCIAL
PROVIMENTO AO RECURSO para condenar a ré ao pagamento de
dano moral, no valor de R$ 10.000,00 e a restituir a autora a quantia de

R$ 849,03, como acima especificado.

Em razdo da solugdo adotada, de rigor julgar
procedente a acdo e determinar a inversao das sucumbéncias, que devera
ser suportada integralmente pela requerida, em consonancia a Sumula
326 do C. STJ. Os honorarios ficam arbitrados em 20% sobre o valor da

condenacdo, a teor do artigo 85, §2 ° do CPC.
E como se vota.

OLAVO PAULA LEITE ROCHA
Relator
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