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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao Civel n°
1003528-30.2023.8.26.0451, da Comarca de Piracicaba, em que é
apelante FRANCISCO JOVIANO DE SOUSA GOMES, é apelada SOBROSA
MELLO CONSTRUTORA LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 2@ Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte
decisao: Negaram provimento ao recurso. V. U., de conformidade
com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagao dos Desembargadores ALVARO
PASSOS (Presidente sem voto), JOSE CARLOS FERREIRA ALVES E JOSE
JOAQUIM DOS SANTOS.

Sao Paulo, 11 de abril de 2025.
HERTHA HELENA DE OLIVEIRA

Relatora
Assinatura Eletronica
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DE FEVEREIRO DE 1574

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelacao Civel 1003528-30.2023.8.26.0451

Apelante: Francisco Joviano de Sousa Gomes

Apelado: Sobrosa Mello Construtora Ltda

Piracicaba

Procedimento Comum Civel

Juiz prolator da sentenca: Marcos Douglas Veloso Balbino da

Silva
Voto n° 19863

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

I. Caso em Exame

Apelagdo civel interposta por Francisco Jovido de Sousa Gomes
contra Sobrosa Mello Construtora Ltda, visando a reforma de
sentenca que condenou a ré ao pagamento de R$1.137,43 por
danos materiais. O autor alega propaganda enganosa ¢
desvalorizagdao do imoével devido a auséncia de quintal privativo e
vicios construtivos.

II. Questdo em Discussao

2. A questdo em discussao consiste em (i) verificar a existéncia de
propaganda enganosa na comercializagdo do imovel e (ii) avaliar a
procedéncia dos pedidos de indeniza¢do por danos morais e
materiais.

III. Razdes de Decidir

3. As provas nos autos nao demonstram a existéncia de
propaganda enganosa, pois o imével decorado é meramente
ilustrativo.

4. O memorial descritivo do imdvel previa a existéncia de shafts e
sancas de gesso, ndo havendo depreciagdo pela sua presenga. A
area Garden ndo consta na matricula da unidade.

IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso desprovido.

Tese de julgamento: 1. Auséncia de propaganda enganosa na
comercializacdo do imoével. 2. Inexisténcia de danos morais e
materiais além dos ja reconhecidos.

Legislagdo Citada:

Codigo de Processo Civil, art. 1.026, §2°; art. 85, §11°.
Jurisprudéncia Citada:

TJSP, Apelagdo Civel 1022831-98.2021.8.26.0451, Rel. Schmitt
Corréa, 3* Camara de Direito Privado, j. 08.02.2024.
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Trata-se de apelagao civel, interposta contra a
sentenca proferida a fls. 1371/1377 nos autos da acao de indenizagao
por danos materiais e morais, ajuizada por FRANCISCO JOVIAO DE
SOUSA GOMES em face de SOBROSA MELLO CONSTRUTORA LTDA,
gque dera pela parcial procedéncia da demanda, condenando a ré a

pagar ao autor R$1.137,43 a titulo de danos materiais.

Inconformada, insurge-se a parte autora, pela

reforma da r. sentenca.

Em sintese, reitera as alegagdes aduzidas a inicial, de
gque a apelada comercializou o imovel em questao com atrativos
inexistentes, mediante propaganda enganosa, violando, desta forma, os
direitos da personalidade do autor, que merece ser indenizado,
também, pela desvalorizacdo do imdvel, ante a auséncia do quintal

privativo ofertado na publicidade divulgada pela construtora.

Ademais, argumenta que os shafts e as sancas nao
foram ilustrados na planta, bem como, nao existiam no modelo

decorado.

Ainda, arrazoa que os valores dos reparos dos vicios
construtivos, como fissuras/trincas no teto e manchas de umidade nas

paredes, sao muito superiores ao estipulado pelo I. Perito.

Deste modo, requer que a r. sentenga seja
reformada, a fim de condenar a ré ao pagamento de indenizagao por
danos morais, ante a propaganda enganosa, e aos danos
materiais/vicios construtivos, por empresa a ser contratada pelo

consumidor, apds liguidacdo de sentenca. Por fim, pugna pela
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conversdao em perdas e danos do pedido de desvalorizacdo do imdvel.
Recurso processado; respondido a fls. 1494/1512.

Sem oposicao ao julgamento virtual.

E o relatério.

O presente recurso nao comporta provimento.

Em que pesem os argumentos langados as presentes
razdes recursais, nao vislumbro elementos a fim de justificar a reforma

da r. sentenca.

Com efeito, em observancia das provas produzidas
nos presentes autos, ndo ha como se concluir pela existéncia da

propaganda enganosa suscitada.

Faz-se de rigor ressaltar que o imovel decorado nada
mais € do que um protétipo embelezado, meramente ilustrativo, cujo
objetivo é atrair clientes, sugerindo como o potencial comprador podera

adorna-lo.

Neste sentido, conforme oportunamente evidenciado
pelo MM. Juizo, a existéncia de shafts e sancas de gesso no teto, bem
como, a auséncia de veneziana nas janelas, ja estavam previstos no

memorial descritivo do imdvel, conforme esclarecido pelo I. Perito, de
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forma didatica: “Os pontos que ja estavam previstos em projeto se
referem ao shaft no banheiro, as sancas de gesso no teto da cozinha e
da drea de servico, e a auséncia de veneziana nas janelas dos
dormitdérios. A solucdo adotada para passagem e protecdo das
tubulacoes (shaft e sancas de gesso) é compativel com o sistema
construtivo da edificacdo, no qual foi empregada alvenaria estrutural,
pois tal técnica ndo permite o embutimento de tubulacdo de fluidos nas
paredes. A utilizacao de alvenaria estrutural na constru¢cdo dos blocos
do empreendimento consta no memorial descritivo, o que demonstra a

necessidade de implantacdo do shaft e das sancas de gesso (...)".

Por outro lado, em relacao a auséncia de ilustracao
da utilizacao do shaft na parede do banheiro, o I. Perito esclareceu que
“a existéncia de shaft no banheiro da unidade ndo implica em
depreciacdo, tendo em vista que a area ocupada pelo shaft se encontra

dentro do limite estipulado na Clausula 4.2 do contrato (fls.57)”.

Ademais, no que diz respeito ao suposto quintal
privativo, o perito concluiu que “a area Garden ndo consta na matricula
da unidade”, sendo que as cercas identificadas foram inseridas apos a

entrega da unidade.

Ressalta-se, ainda, que além de ter total ciéncia
acerca do contato pactuado, bem como, do Memorial Descritivo Basico,
o adquirente, quando do recebimento das chaves, preencheu e firmou
“Termo de Vistoria do Imodvel”, juntado a fls. 237/240, declarando que
“apds realizar uma vistoria completa do imovel, ndo existem defeitos
visiveis e que tudo esta de acordo com os projetos, o registro de
incorporacdo, memorial descritivo e material publicitario utilizado pela

empresa”.
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Ora, se o proprio adquirente declarou que tudo
estaria de conformidade com o quanto pactuado no compromisso de
compra e venda firmado com a ré, inadmissivel que pretenda ser
indenizado por supostas desconformidades na unidade, ao passo que
manifestou, livremente, sua plena aquiescéncia as caracteristicas da

unidade entregue.

Assim, ndao que se falar em condenagao da ré ao
pagamento de indenizagao por danos morais, porquanto inexistentes, e,
tampouco, por perdas e danos de suposta desvalorizacdo do imovel,

uma vez nao demonstrada.

Nao obstante, hipoteticamente, ainda que fossem
constatadas eventuais desconformidades, tal questao trataria, tao
somente, de mero inadimplemento contratual, incapaz de ensejar
indenizagdao por danos morais, uma vez que nao se vislumbraria

violagao aos direitos da personalidade do autor.

Por fim, tratando-se de questao técnica apurada pelo
I. Perito Judicial, mantenho o valor da condenacao para reparacao dos
vicios construtivos indicados, uma vez que possui o conhecimento
especifico para tal, bem como, que o apelante se limita a impugnar o

valor de forma genérica.

Logo, a r. sentenca deve ser confirmada por seus
proprios fundamentos, os quais ficam inteiramente adotados, nos

termos do art. 252 do Regimento Interno deste E. Tribunal de Justiga:

“Nos recursos em geral, o relator podera
limitar-se a ratificar os fundamentos da decisdo
recorrida, quando, suficientemente motivada, houver
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de manté-la, apreciando, se houver, os demais
argumentos recursais capazes de, em tese, infirmar
a conclusdo adotada no julgamento”.

Portanto, ratificar os fundamentos da brilhante
sentenca proferida pelo MM. Juiz Marcos Douglas Veloso Balbino da
Silva é medida que se impde, uma vez que acertadamente aduziu

acerca da matéria ora guerreada:

"1 — DANOS MATERIAIS

Conforme a conclusdo do perito a fl.
1.289 "“As anomalias originadas na fase de
construcdo se referem a existéncia de trincas e
fissuras no teto e manchas de umidade nas
paredes”.

Os demais itens apontados na exordial,
tais como shaft no banheiro e das sancas de gesso
no teto da cozinha e da area de servico, bem como
auséncia de veneziana nas janelas dos quartos ja
estavam previstos no memorial descritivo do imdvel
(fls. 257/271), tendo essa sido, também, a
conclusdo do d. perito: "Os pontos que ja estavam
previstos em projeto se referem ao shaft no
banheiro, as sancas de gesso no teto da cozinha e da
area de servico, e a auséncia de veneziana nas
janelas dos dormitérios (...). A utilizacdo de
alvenaria estrutural na constru¢do dos blocos do
empreendimento consta no memorial descritivo, o
qgue demonstra a necessidade de implantacdo do
shaft e das sancas de gesso, no entanto, o shaft na
parede do banheiro nédo foi ilustrado nas plantas e no
memorial descritivo. Entendemos que a existéncia de
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shaft no banheiro da unidade ndo implica em
depreciacdo, tendo em vista que a area ocupada pelo
shaft se encontra dentro do limite estipulado na
Clausula 4.2 do contrato (fls.57).” (fls. 1.289/1.290).

Nesse mesmo sentido, o perito concluiu,
no que se refere ao quintal privativo, que “a area
Garden ndo consta na matricula da unidade” (fl.
1.290), sendo que as cercas identificadas foram
inseridas apds a entrega da unidade.

Portanto, o d. perito indicou o valor de
R$1.137,43 (junho/2024) para reparacdo dos vicios
indicados. O autor impugna apenas de maneira
genérica o valor para reparacdo indicado pelo perito,
devendo o laudo ser acolhido em sua integralidade.

2 — DANOS MORAIS

Ressalto que recentemente houve
alteracdo de posicionamento deste Magistrado em
relacdo ao tema objeto destes autos, considerando a
natureza dos apartamentos decorados, os contratos
assinados entre as partes e o conhecimento prévio
dos defeitos.

A parte autora sustenta a aquisicdo de
apartamento no empreendimento das rés, porém,
qguando da entrega, foi surpreendida por algumas
alteracbes estruturais em relagdo ao decorado
apresentado e prometido.

A ré alega e demonstra que o
apartamento foi construido de acordo com o projeto
arquiteténico e memorial descritivo, sendo estes
documentos entregues ao comprador para assinatura
do contrato de compra e venda do imdvel, fato este
nao impugnado pelo autor, o qual apenas alega nao
possuir conhecimento técnico para sua leitura.

O memorial descritivo, o manual do
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proprietario e a planta do empreendimento (fls.
241/271) descrevem, detalhadamente, todas as
informacoes pertinentes ao imdvel, desde materiais,
forma de construcao, tamanhos, manutencoées, entre
outros dados, conforme também explicado e indicado
pelo perito em relacao aos itens objetos desta agao.

Tal fato foi corroborado pelo perito, que
especificou cada item ora reclamado da seguinte
forma: " Dentre o0s pontos elencados foram
observadas anomalias originadas na fase de
construcdo, além de pontos ja previstos em projeto,
pontos nédo previstos em projeto e item executado
apés a entrega” e "Os pontos que ja estavam
previstos em projeto se referem ao shaft no
banheiro, as sancas de gesso no teto da cozinha e da
area de servico, e a auséncia de veneziana nas
janelas dos dormitdrios” (fl. 1.289).

Dessa forma, com exce¢cdo dos vicios
construtivos elencados no item acima e de obrigacao
de reparacdo pela requerida, os demais Vvicios
indicados na inicial que diferem do decorado
apresentado estdo todos em conformidade com os
documentos oficiais e contratos do imovel.

Frise-se que 0s documentos
supramencionados sdo de facil compreensdo e que o
apartamento decorado ou material publicitario
referente ao decorado possui cardater meramente
ilustrativo, com finalidade de divulgar o
empreendimento.

No mais, o decorado ou félder, como no
presente caso, ndo pode se sobrepor ao contrato
escrito de compra e venda e memorial descritivo do
imdvel assinados pelas partes, maiores e capazes.

Ademais, o autor ndo impugnou ou relatou
a existéncia dos vicios ora discutidos quando da
realizacdo da vistoria e recebimento do imoével e da
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obra realizados, respectivamente, em 10/11/2020 e
17/06/2021 (fls. 237/240), considerando, ainda, que
sdo itens de facil percepc¢éao.

Nesse sentido: "APELACOES.
INDENIZATORIA. DANOS MORAIS. COMPRA E
VENDA. IMOVEL NA PLANTA. DESCONFORMIDADE
ENTRE O DECORADO E O ENTREGUE. Inconformismo
das partes contra procedéncia do pedido, para
condenar a construtora ré a ressarcir danos morais
fixados em R$ 7.000,00. Apelo da autora para
majorar a verba indenizatdéria a R$ 20.000,00, assim
como os honorarios advocaticios, estes conforme
tabela OAB/SP. Apelo da ré para julgar improcedente
a acdo ou, subsidiariamente, minorar a indenizacao
moral. Preliminar de ndo conhecimento do apelo da
ré afastada. Razbes recursais que atendem ao
principio da dialeticidade. Mérito. Aquisicdo de imdvel
na planta, apds visita a apartamento decorado.
Alegada existéncia de desconformidades entre o
modelo visto no estande de vendas e aquele
recebido. Divergéncias ndo demonstradas. Ademais,
adquirente que teve acesso ao memorial descritivo e
as plantas do empreendimento, as quais sdo de facil
inteleccdo. Auséncia de propaganda enganosa. Mero
aborrecimento. Sentenca reformada, para julgar
improcedente o pedido. Precedente desta C. CAmara.
Recurso da autora ndo provido. Apelo da ré provido”
(TJSP; Apelacdo Civel 1022831-98.2021.8.26.0451;
Relator: Schmitt Corréa; 32 Cédmara de Direito
Privado; Piracicaba - 6@ Vara Civel; Data do
Julgamento: 08/02/2024) (grifo nosso).

Assim, ndo ha que se falar em danos
morais.

3 — Ante o exposto, JULGO PARCIALMENTE
PROCEDENTE o pedido para condenar a ré a pagar
ao autor R$1.137,43 para reparo dos danos
materiais, com correcao pela tabela do E. TIJ/SP
contada a partir do laudo pericial e juros moratorios
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de 12% ao ano contados da citagcdo”.

Previno as partes que a interposicdo de embargos de
declaragcao contra esta decisdao, se forem declarados manifestamente
inadmissiveis, protelatdrios ou improcedentes, podera acarretar na
condenacao a penalidade fixada no artigo 1.026, §2° do Cddigo de

Processo Civil.

Ante o exposto, por meu voto, NEGO PROVIMENTO
ao presente recurso, mantendo-se a r. sentenca em sua integralidade.
Novamente sucumbente, elevo a condenacao da parte apelante ao
pagamento dos honorarios recursais para R$2.000,00 (dois mil reais),
nos termos do art. 85, §11° do Codigo de Processo Civil, ressalvada a

gratuidade judiciaria.

HERTHA HELENA DE OLIVEIRA

Relatora
Assinatura Eletronica
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