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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1011243-60.2022.8.26.0451, da Comarca de Piracicaba, em que ¢ apelante ELIZABETE
INEZ DA CRUZ (JUSTICA GRATUITA), ¢é apelado NOVO HORIZONTE
INCORPORADORA SPE LTDA.

ACORDAM, em 4* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justi¢a de
Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento ao recurso. V. U.", de
conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores CARLOS
CASTILHO AGUIAR FRANCA (Presidente)), MAURICIO VELHO E VITOR
FREDERICO KUMPEL

Sdo Paulo, 10 de abril de 2025

CARLOS CASTILHO AGUIAR FRANCA
RELATOR

Assinatura Eletronica



TRIBUNAL DE JUSTICA

L — o - g
=EE PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo

42 Camara de Direito Privado

Apelacéao Civel n° 1011243-60.2022.8.26.0451
Apelante: Elizabete Inéz da Cruz

Apelado: Novo Horizonte Incorporadora Spe Ltda
Comarca: Piracicaba

Juiz prolator: Miriana Maria Melhado Lima Maciel
Natureza da Ac¢ao: Vicios de Construgao

Voto n° 7543

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL.
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS. RECURSO PROVIDO.
I. Caso em Exame

1. Apelagdo contra senten¢a que julgou improcedente pedido de
indenizacdo por danos morais devido a alteragdes em edificagdo
em relagdo ao projeto original. A autora busca reparagdo por
danos morais devido a modificagdes que diminuiram a area util e
afetaram a estética do imovel adquirido.

II. Questao em Discussao

2. A questdo em discussdo consiste em determinar se as alteragdes
no imoével, nao informadas adequadamente a adquirente,
configuram falha no dever de informagéo e justificam indenizagao
por danos morais.

II1. Razdes de Decidir

3. As partes celebraram contrato de compra e venda de unidade
autdnoma, mas a autora constatou diferengas significativas entre o
imoével entregue e o modelo apresentado.

4. A ré ndo comprovou ter informado adequadamente a autora
sobre as alteragdes, o que caracteriza falha no dever de informagao
e justifica a indenizacao por danos morais.

IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso provido.

Tese de julgamento: 1. Falha no dever de informagdo sobre
alteracdes em imovel justifica indenizagao por danos morais. 2. A
expectativa frustrada do comprador em relacdo ao imodvel
adquirido configura dano moral indenizavel.

Legislacao Citada: Codigo de Defesa do Consumidor, art. 30;
Codigo Civil, art. 944; Constitui¢do Federal, art. 5°, V e X.

Trata-se de apelagao interposta em face da r. sentenca proferida em
pags. 583/588, cujo relatério aqui se adota, que julgou improcedente o pedido
indenizatdrio, impondo a autora o pagamento das verbas sucumbenciais, fixada a

honoraria em 10% sobre o valor da causa, observada a gratuidade processual.

A autora pretende a reforma do veredito, com o acolhimento do
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pedido de reparagao por danos morais, tendo em vista as inumeras alteragdes
promovidas pela ré na edificagdo em relacdo ao projeto original que Ihe foi
apresentado, notadamente pela instalacdo de diversos “shafts” e colunas que
diminuem a area util da unidade, além da colocacdo de interfone no meio da
parede da sala, inutilizando-a para a instalacdo de televisdo, a entrega da
unidade com canos e tubulacido expostos e a impossibilidade de construir

churrasqueira em sua area externa (pags. 598/616).
Contrarrazdes foram apresentadas (pags. 633/642).
Oposicao ao julgamento virtual manifestada pela ré (pag. 650).

Tempestivamente interposto e presentes os pressupostos de

admissibilidade, recebe-se o apelo em seus regulares efeitos.

E o relatdrio.

Com a devida vénia ao entendimento exarado pelo i. magistrado a
quo, é caso de provimento do apelo, para condenar a ré ao pagamento de

indenizagdo por danos morais, no importe de R$ 10.000,00.

Tem-se dos autos que as partes celebraram “Instrumento Particular
de Promessa de Venda e Compra de Unidade Autbnoma e outras Avencgas’,
sendo a ré vendedora e a autora adquirente do apartamento n°® 03, bloco 01, do
empreendimento “Condominio Jardim Novo Horizonte”, situado em Piracicaba
(pags. 30/33).

Apoés adentrar no imovel, a autora notou que nele havia dutos de
passagens, “shafts”, e colunas que diminuiam a area util da unidade, além de

outras diferengas do modelo decorado que lhe foi apresentado digitalmente.

A ré, por sua vez, alega que esses dutos de passagem de

tubulacdes hidraulicas, elétricas, ventilacdo e outras funcionalidades, os ditos
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"shafts", estdo previstos em projetos, vez que sao inerentes a técnica construtiva
empregada no empreendimento (alvenaria estrutural). Pontua ainda que ndo ha

nenhuma irregularidade no imovel entregue a autora.

Nao ha impedimento na utilizagdo da técnica construtiva, para a
passagem dessas utilidades, mas €& necessario dar conhecimento aos
adquirentes, porque diminuem o aproveitamento de espaco interno e afetam a

estética.

Se a existéncia desse artefato constava de projeto e do material
publicitario e informativo produzido pela ré, conforme alegado, incumbia-lhe a
prova do fato positivo, da clara informacdo a autora adquirente, que nao foi
cumprido. E ndo sera o fato da entrega da unidade a esta, sem ressalva, que

inibira o pleito indenizatorio, pois o recebimento n&o constitui renuncia de direito.

E ébvio que existe reducéo do espaco interno e maior dificuldade no
aproveitamento, com a incompatibilidade de uso de mobiliario comum, como
atestado pelo perito em pag. 550, sem deslembrar o impacto visual causado por

esses dutos na alvenaria.

A propria prova pericial produzida nos autos constatou a existéncia
de diferenga entre o material publicitario apresentado e a unidade entregue, em
relacdo ao posicionamento do interfone, pontuando ainda nao ser possivel

vislumbrar outras incongruéncias, ante o carater subjetivo dos questionamentos.

E intuitvo que o decorado apresentado na peca publicitaria é
impossivel de ser reproduzido no imoével adquirido, bastando comparar as
fotografias tiradas pelo perito do imével entregue com as imagens veiculadas

pela ré.

Como ¢ sabido, o julgador nao esta adstrito as conclusdes do laudo
pericial, sendo mero parecer subjetivo do perito a auséncia de prejuizo

impactante a compradora, com o qual ndo concordo.
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Nao ha oposicdo quanto as consideragcbes objetivas do laudo

(existéncia de “shafts”, que estavam previstos no projeto), contudo, a geracéo de

prejuizo de ordem moral a compradora extrapola os limites do estudo técnico e

devem ser constatados pelo julgador, até porque este € o objetivo do proprio

processo. Embora a diminuigado da area seja minima, impassivel de gerar perdas

financeiras, cabe analisar se a situagdo gera dano moral, o que ora se

reconhece.

Tomo por empréstimo os fundamentos apresentados por Sua

Exceléncia o Desembargador Enio Zuliani, no julgamento do Recurso de
Apelacédo Civel n® 1007202-02.2022.8.26.0079, 25/09/2024, v. u., em caso

semelhante:

“E sabido que a oferta vincula o fornecedor, conforme artigo 30 do Cédigo de
Defesa do Consumidor (toda informagédo ou publicidade, suficientemente precisa,
veiculada por qualquer forma ou meio de comunicagdo com relagdo a produtos e
servigos oferecidos ou apresentados, obriga o fornecedor que a fizer veicular ou
dela se utilizar e integra o contrato que vier a ser celebrado).

Observo que sdo dezenas ou até mais de lides nascidas dos empreendimentos de
responsabilidade da ré e que repetem a causa petendi, sendo que algumas
decisbes apresentadas nos autos provam esse contingente de demandas
derivadas de uma espécie de conduta fraudulenta, qual seja, a apresentagcédo de
um apartamento decorado que diverge do que ¢é construido e entregue.

O importante a ser definido como falha ou vicio da entrega do produto ndo decorre
de divergéncia com o memorial descritivo, mas, sim, com o modelo que foi
apresentado como sendo cdpia fiel da construgcdo. Esse é o ponto, sendo que a
Turma Julgadora da 42 Camara de Direito Privado reconhece que esse expediente
artificioso manipula a vontade do comprador que, a partir desse dado real ou que
deveria ser realidade, ndo vai conferir o que consta do memorial descritivo para
compreender que a construgdo ndo seguiu o contrato. Na concepgdo do
comprador a expectativa é a de que recebera o apartamento nos moldes do
decorado, porque assim lhe foi prometido ou lhe foi apresentado sem ressalvas de
eventual desconformidade por ser meramente de exibicdo. Portanto e para fins de
responsabilidade contratual, a falha autoriza o ressarcimento (art. 30 da Lei
8078/90).

As divergéncias encontradas autorizam a reparagdo do dano, em razdo da
frustracdo e impoténcia da autora e da falta de lealdade da ré, de modo que a
Turma Julgadora delibera, na forma do art. 944, do CC e art. 5° V e X, da CF,
arbitrar o quantum em R$ 10.000,00 (dez mil reais), valendo notar que alguns
problemas sdo permanentes, a exemplo da existéncia de colunas, reduzindo a
area util.”
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O reconhecimento de grave vicio de informacéao, que diz respeito ao
préprio ‘formato’ do cdmodo, acarreta, como ja adiantado, frustracdo e
aborrecimento indenizaveis, tratando-se a compra de um bem imével de
investimento relevante em, por vezes, custoso e cujo pagamento se estende por

muitos anos.

Nesse contexto, as estipulagdes construtivas ndo adequadamente
apresentadas a adquirente caracteriza ofensa a boa-fé e ao direito a
transparéncia que devem nortear o contrato, sendo crivel que a autora tenha sido

surpreendida negativamente pela formatacédo da unidade.

Apreciando processos analogos, que versam sobre o mesmo

empreendimento, assim vem decidindo esta E. Corte:

Compromisso de compra e venda. Ag¢do de indenizacdo por danos morais.
Sentenga de improcedéncia. Recurso do autor. Divergéncias entre o modelo de
apartamento decorado apresentado pela vendedora e aquele posteriormente
entregue ao comprador. Falha no dever de informag&o. Incluir por escrito
informagbes estratégicas e essenciais incapazes de ser decifradas por nao
especialistas, quando elas se dissociam daquelas previamente divulgadas por
meio de um protétipo criado pela prépria construtora para atrair o mercado, fere
por completo a ideia de que o consumidor precisa estar absolutamente informado
acerca do produto ou do servico que esta adquirindo. Auto de vistoria que nao
expressa a concordancia do adquirente com as condi¢gdes em que o imével foi
entregue. Dano moral configurado. Circunstancias do caso que transcendem o
mero aborrecimento. Indenizacao fixada em R$ 10.000,00. Precedentes desta C.
Camara e deste E. TJSP. Recurso provido. (TJSP; Apelacdo Civel
1000699-13.2022.8.26.0451; Relator (a): Alexandre Marcondes; Orgéo Julgador:
12 Cémara de Direito Privado; Foro de Piracicaba - 5% Vara Civel; Data do
Julgamento: 22/10/2024; Data de Registro: 22/10/2024)

APELACAO CIVEL. ViCIOS DE CONSTRUCAO — Nao entrega do apartamento de
acordo com as imagens publicitarias veiculadas - Sentenga de parcial procedéncia
- Insurgéncia dos autores que pugnam pelo reconhecimento do dano moral —
Cabimento - O consumidor € atraido a concretizacao do negdécio também pelas
imagens do empreendimento constantes das propagandas veiculadas - Auséncia
de informagdo aos adquirentes acerca das diferengas apresentadas - Evidente
quebra de expectativa dos adquirentes em relagédo a unidade que lhes foi entregue
— Dever de indenizar — Descumprimento do dever de informagéo - Indenizagéo
fixada em R$10.000,00 - Precedentes desta C. Corte em casos andlogos -
Sentenga parcialmente reformada - Recurso provido. (TJSP; Apelagéo Civel
1015741-05.2022.8.26.0451; Relator (a): Vitor Frederico Kiimpel; Org&o Julgador:
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42 Camara de Direito Privado; Foro de Piracicaba - 42 Vara Civel; Data do
Julgamento: 08/11/2024; Data de Registro: 08/11/2024)

Diante do exposto, voto pelo provimento do apelo, acolhendo o
pedido inicial e condenando a ré a pagar a autora indenizagéo por dano moral,
arbitrada em R$ 10.000,00, com corregdo monetaria a partir desta data e juros
moratorios a taxa legal, contados da época da citagc&o inicial, atribuindo-lhe,
também, responsabilidade pelas custas processuais e pelos honorarios
advocaticios da patrona da autora, estabelecidos em 15% sobre o valor

resultante da condenagao.

CARLOS CASTILHO AGUIAR FRANCA

Relator
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