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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1024806-24.2022.8.26.0451, da Comarca de Piracicaba, em que sao apelantes
MARIA LUCILENE DE LIMA MAGRINO PEREIRA DA SILVA e SERGIO
ROBERTO DA SILVA, sio apelados CONDOMINIO VITTA CAMPESTRE e
BILD DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.

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

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores JOAO BATISTA
VILHENA (Presidente sem voto), J.L. MONACO DA SILVA E MOREIRA
VIEGAS.

Sdo Paulo, 17 de abril de 2025.
OLAVO PAULA LEITE ROCHA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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1024806-24.2022.8.26.0451

MARIA LUCILENE DE LIMA MAGRINO
PEREIRA DA SILVA E OUTRO

CONDOMINIO VITTA CAMPESTRE E OUTRO
PIRACICABA

01146

APELACAO CIVEL — ACAO DE
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E
MATERIAIS — VICIOS CONSTRUTIVOS —
DEVER DE INFORMACAO - Irresignagdo
da parte autora em face da r. sentenca que
Jjulgou improcedente a ag¢do — Preliminar de
cerceamento  de  defesa  afastada @ —
Prescindibilidade da prova pericial no caso em
analise — Meérito —  Ndo configurada a
violagdo ao principio da transparéncia,
previsto no art. 6°, IlI, do Codigo de Defesa do
Consumidor — Propaganda enganosa ndo
comprovada - Apartamento decorado que vale
apenas como referéncia, sendo o memorial
descritivo que vincula o fornecedor - Parte
autora que ndo demonstra a divergéncia do
imovel com a planta baixa e com o memorial
descritivo — Sentenca mantida — RECURSO
NAO PROVIDO.

Vistos.

Trata-se de RECURSO DE APELACAO interpostos

por MARIA LUCILENE DE LIMA MAGRINO PEREIRA DA SILVA

E OUTRO contra a r. sentenga proferida as fls. 746/748, cujo relatorio

ora se adota, que julgou improcedente a acdo de indenizagdo por danos

morais ¢ materiais decorrentes de suposta falha no dever de informacao

quanto aos aspectos construtivos do empreendimento imobilidrio
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adquirido.

Irresignada, insurge-se MARIA LUCILENE DE
LIMA MAGRINO PEREIRA DA SILVA E OUTRO sustentando, em
breve sintese, preliminarmente, a nulidade da r. sentenca por auséncia de
despacho saneador, pela ocorréncia de cerceamento de defesa ante o
indeferimento da produgao de prova pericial. Além disso, informa que a
r. sentenca foi omissa quanto ao pedido de inversdo do 6nus da prova
que em casos de propaganda enganosa ocorrem ope legis, nos termos do
art. 38, do Cddigo de Defesa do Consumidor. No mérito, aduz ter
ocorrido dano moral indenizavel em razdo da publicidade enganosa
promovida pelas empresas requeridas que ndo permite aos consumidores
reproduzirem em seu imovel o projeto divulgado no apartamento
decorado, notadamente em razao das colunas e da tubulagdo expostos no
banheiro e na cozinha. Afirma que o imével foi adquirido na planta e o
tour virtual no apartamento decorado teve a funcdo de conferir
tangibilidade ao imoével. Aduz que nos termos do art. 484, do Cddigo
Civil deve prevalecer a amostra, o protdtipo ou o modelo, se houve
contradicdo com a maneira pela qual se descreveu a coisa no contrato.
Pugna pelo reconhecimento do dano material diante dos passiveis
reparos ¢ da depreciagdo do imovel em razdo das anomalias e da

propaganda enganosa.
Recurso tempestivo, dispensado de preparo em

razao do pedido incidental de gratuidade da justica nas razdes recursais e

processado com a resposta da parte adversa as fls. 844/855.
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Observado o prazo estabelecido pela Resolugdo n°
772/2017 do Egrégio Tribunal de Justica, ndo houve oposi¢do ao

julgamento virtual.

Distribuido o recurso ao Des. ERICKSON
GAVAZZA MARQUES, integrante desta 5* Camara de Direito Privado
desta Corte, o processo foi redistribuido a este Relator, nos termos da

Portaria de Designagdo n° 22/2025, com conclusdo dos autos em

10/02/2025.
E o relatorio.

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

a irresignagao recursal ndo comporta provimento.

Diante dos documentos colacionados pelos autores
junto a peca exordial, notadamente o holerite e os extratos bancérios de
fls. 33/38, defere-se em favor dos recorrentes o beneficio da gratuidade

da justica.

Cuida-se de agdo de indenizagao por danos morais ¢
materiais ajuizada por MARIA LUCILENE DE LIMA MAGRINO
PEREIRA DA SILVA E OUTRO, objetivando a condenagdo da
empresa requerida ao pagamento de indenizacdo por danos morais e
materiais no importe de R$ 35.000,00, em razdo da alegada propaganda
enganosa ¢ dos supostos vicios construtivos no imovel adquirido pelos

autores.
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A r. sentencga julgou improcedente a agdo e ressaltou
que ndo houve visita do imoével decorado, mas visualizagdo de imagens
ilustrativas em sitio da internet, que nao possibilitavam a conclusao pela
inexisténcia das colunas e shafts, de que a tubulacdo seria embutida na
parede ou de que seria viavel a instalacdo de ar-condicionado modelo

split.

Como mencionado no pronunciamento judicial, a
parte nao alega qualquer vicio construtivo ou discrepancia do imovel
entregue com relagdo ao memorial descritivo, restringindo sua
insurgéncia ao imoével decorado visitado de maneira virtual no ato de

assinatura do contrato.

De inicio, convém ressaltar que no presente caso
nao ha que se falar em cerceamento de defesa pela auséncia de despacho

saneador e pelo indeferimento da producao de prova pericial.

Isso porque, o Supremo Tribunal Federal ja decidiu
que a antecipacao do julgamento ¢ legitima se os aspectos decisivos
estdo suficientemente liquidos para embasar o convencimento do

magistrado (RE 101.171/8-SP).

Também nesse sentido, o seguinte julgado do Col.

STI:

""Sendo o juiz o destinatdrio da prova, cabe a ele,
com base em seu livre convencimento, avaliar a
necessidade desta, podendo determinar a sua
producgdo até mesmo de oficio, conforme prevé o
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art. 130 do Cédigo de Processo Civil". (AgRg no
Ag 1.114.441/SP, Relatora Ministra Maria Isabel
Gallotti, j. 16/12/2010)

A ordem normativa patria adota o sistema do livre
convencimento motivado, no qual o 6rgdo jurisdicional ¢ o destinatario
final das provas produzidas. Bem por isso, sendo o magistrado
destinatdrio das provas, cabe a ele aferir sobre a necessidade ou nao de

outras além daquelas produzidas nos autos.

Em resumo, o artigo 371 do CPC consagra o
principio da persuasdo racional, habilitando o magistrado a valer-se de
seu convencimento, a luz dos fatos, provas, jurisprudéncia, aspectos
pertinentes ao tema e da legislagdo que entender aplicdvel ao caso
concreto, constantes dos autos. Nada obstante, compete-lhe rejeitar
diligéncias que delonguem desnecessariamente o julgamento, a fim de

garantir a observancia do principio da celeridade processual.

No presente caso, a parte autora relata que o imével
adquirido estaria em desconformidade com o imével decorado visitado
virtualmente ¢ utilizado como referéncia no ato de assinatura do
contrato, especificamente em relacdo aos shafts do banheiro e da
cozinha, coluna do banheiro e da cozinha, tubulagdo exposta e

impossibilidade de instalagdo de ar-condicionado modelo split na sala.

Nota-se, portanto, que a parte autora nao apresenta
em sua inicial qualquer desconformidade do imdvel com a planta baixa

ou com o memorial descritivo do imével adquirido.
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E de conhecimento comum que o apartamento
decorado ¢ mera sugestdo de acabamento disponivel ao comprador,
sendo que este pode optar por um modelo mais barato, renunciando a
certos acabamentos, a fim de ajustar o preco do produto ao seu poder

aquisitivo.

Nessa senda, ndo se pode emprestar ao apartamento
decorado a extensdo que a parte autora lhe comina, mesmo porque
variacoes pode haver. Desta forma, o instrumento que rege a avenga,
quanto as formas e aos materiais empregados no imovel ¢ o memorial

descritivo devidamente rubricado pela autora.

E nesse particular, ndo ha qualquer alegag¢ao na peca
exordial de divergéncia do imovel com o memorial descritivo, mas tao

somente com o modelo decorado.

Importante destacar que o proprio contrato de

financiamento previa na Clausula 13.2.1 (fls. 53) que:

"O(s) DEVEDOR (ES) — Declaram expressamente
sob as penas da lei que:

a) TEM  CIENCIA DO  METODO
CONSTRUTIVO EMPREGADO PARA A
EDIFICACAO DO IMOVEL (ALVENARIA
ESTRUTURAL oU ASSEMELHADO),
COMPROMETENDO-SE A OBSERVAR A
RESTRICAO ESPECIAL DE USo,
CONSISTENTE NA  PROIBICAO  DE
ABERTURA DE PAREDES, INSTALACOES
DIVERSAS E REMOCAO OU DESLOCAMENTO
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DE PAREDES;

b) TEM CIENCIA DE QUE A RESTRICAO
ESPECIAL INDICADA NA ALINEA "A" E
NECESSARIA A SOLIDEZ E A SEGURANCA
DO IMOVEL, BEM ASSIM QUE SUA
INOBSERVANCIA PODERA ACARRETAR
PERIGO DE DESABAMENTO, PELO QUE
RESPONDERA NOS TERMOS DA LEI E
DESTE CONTRATO.

Assim como o instrumento particular de promessa

de venda e compra que na Clausula 4.3 (fls. 266) dispde que:

Clausula 4.3. Desde ja o (a,s) OUTORGADO (A,S)
toma conhecimento e anui que é expressamente
vedada qualquer alterac¢do na unidade autonoma,
objeto do presente instrumento, principalmente
apos o recebimento das chaves, visto que o tipo de
construcdo da unidade nao permite a demolicdo de
paredes ou abertura de vios nas mesmas, inclusive
cortes para passagem de tubulacdo, sendo certo
que a realizacdo das alteracoes poderd
comprometer a estrutura da unidade, respondendo
0 (a,s) OUTORGADOS (AS) isoladamente, civil e
criminalmente, sobre suas acoes.

Ademais, o memorial descritivo colacionado as fls.
280 e seguintes, menciona de maneira expressa a impossibilidade de

instalagdo de ar-condicionado split, sendo vejamos (fls. 283):

""8.2. AR-CONDICIONADO:

Nos apartamentos haverd a preparacdo para
instalacdo de ar-condicionado convencional (de
gaveta) no quarto do casal, ficando a cargo do
adquirente a aquisi¢cdo e instala¢do do mesmo, com
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postos pré-determinados pelos projetos
arquitetonicos e elétrico. Em determinadas dreas
comuns do térreo havera previsdo para instalacdo
de ar condicionado tipo "'split"” ou convencional.

Com efeito, os consumidores foram devidamente
informados das caracteristicas construtivas do empreendimento
imobiliario que estavam adquirindo, bem como a impossibilidade de
abertura de paredes e instalagdes diversas, proibi¢des estas que
ocasionam a presenca de colunas e tubulagdo exposta tanto no banheiro
como na cozinha do imoével. Além disso, inviabilizam a instalacdo de ar-

condicionado modelo split.

Conclui-se, que para além do imovel virtual
decorado, as partes tiveram ciéncia do memorial descritivo e, assim, nao
podem alegar descompasso do imoével adquirido com o imovel
decorado, sendo prescindivel no presente caso a realizagdo da prova
pericial para apurar eventual divergéncia ou vicio construtivo utilizando-

se como parametro o imovel decorado.

E, no mérito, ndo hd que se falar em propaganda
enganosa, pois ¢ de conhecimento geral que o apartamento modelo,
também conhecido como decorado, serve apenas para o consumidor ter
uma ideia geral de como pode ficar o ambiente apds a entrega, dando
uma noc¢ao do espago, das disposi¢des do cdmodo e contém meramente
uma sugestdo de mobilia, melhoramentos e aderecos que podem, a

depender do caso, ser contratados avulsamente com a fornecedora.

Portanto, o que rege a relacdo entre o comprador e o
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construtor ¢ o memorial descritivo de obrigatorio seguimento e, aqui,
como se viu, ndo ha na exordial qualquer impugnacdo ou referéncia a
desconformidades em relagdo ao memorial ou a planta baixa do

empreendimento.

Por fim, no "Termo de Entrega de Chaves" de fls.
330/334 com vistoria realizada na ocasido, consta que a parte autora nao

informou qualquer irregularidade ou vicios aparentes com o imével.

Desta forma, a subscrigdo do documento, por
ocasido da entrega das chaves, deu conta de que estava satisfeita com a
unidade e que nada havia a pleitear ou reclamar em relagdo aos fatos
apresentados. Incide por consequéncia no presente caso, o principio da
lealdade contratual, da boa-fé¢ objetiva e o que foi documentado no

contrato.

Nesse sentido:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA —
VICIOS CONSTRUTIVOS — APARTAMENTO
RECEBIDO SEM  RECLAMACOES OU
RESSALVAS — MODELO DECORADO QUE
NAO SE SOBREPOE A0S DOCUMENTOS DE
AQUISICAO — OBSERVANCIA DO MEMORIAL
DESCRITIVO — DEFEITOS NAO
COMPROVADOS - DANO MORAL
INEXISTENTE - SENTENCA CONFIRMADA —
RECURSO NAO PROVIDO.
(TJSP; Apelacao Civel
1005181-82.2024.8.26.0079; Relator (a): Giffoni
Ferreira; Orgdo Julgador: 2* Camara de Direito
Privado; Foro de Botucatu - 1* Vara Civel; Data do
Apelagdo Civel n° 1024806-24.2022.8.26.0451 -Voto n° 01146 10
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Julgamento:  16/01/2025; Data de Registro:
16/01/2025).

DIREITO CIVIL E CONSUMIDOR. APELACAO.
ACAO DE INDENIZACAO. PERDAS E DANOS.
VICIO DE CONSTRUCAO. LAUDO PERICIAL
QUE AFASTOU DEFEITO NO APARTAMENTO
DA AUTORA, QUE ESTA DE ACORDO COM AS
NORMAS TECNICAS. ACAO
IMPROCEDENTE. RECURSO NAO PROVIDO.
I. CASO EM EXAME 1. Apelagio civel
objetivando a reforma da sentenca de
improcedéncia da acdo de indenizacdo por vicio
construtivo. II. QUESTAO EM DISCUSSAO 2.
Se ocorreu falha na execucdo da obra e se hd
responsabilidade civil indenizdavel da construtora
em razdo da divergéncia entre o modelo decorado e
a unidade efetivamente entregue ao consumidor.
IIl. RAZOES DE DECIDIR 3. O laudo pericial
afastou o defeito na obra que foi entregue pela
construtora. 4. E natural que haja divergéncia
entre o modelo decorado e a unidade efetivamente
entregue ao consumidor. Estando a construgdo em
conformidade com o memorial descritivo, ndo ha
vicio na informagdo ao comprador. 5. A auséncia
de vicio construtivo na unidade habitacional da
autora impede a procedéncia do pedido. 1V.
DISPOSITIVO E TESE 4. Recurso nao provido.
Tese de julgamento: ""A mera diferenca entre o
modelo decorado e a wunidade entregue ao
consumidor ndo caracteriza vicio. Afastada a
existéncia de defeito na construcgdo, de acordo com
o panorama probatorio produzido, em especial a
prova pericial, ndo ha responsabilidade civil a ser

reconhecida'’. Dispositivos relevantes
citados: n/a. Jurisprudéncia relevante citada:
n/a.

(TJSP; Apelagao Civel

1002061-50.2022.8.26.0451; Relator (a): Pastorelo
Kfouri; Orgdo Julgador: 7° Camara de Direito
Privado; Foro de Piracicaba - 4* Vara Civel; Data do
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Julgamento:  30/10/2024; Data de Registro:
30/10/2024).

APELACAO — OBRIGACAO DE FAZER C/C
DANOS MORAIS — IMOVEL ENTREGUE EM
DESCONFORMIDADE COM A UNIDADE
DECORADA APRESENTADA NA OCASIAO DA
COMPRA - PEDIDO JULGADO
IMPROCEDENTE — APELO DA AUTORA -
Propaganda enganosa ndo configurada -
Apartamento decorado que é mera sugestio de
decoragdo - Imovel recebido pela compradora sem
ressalvas - Obras executadas de acordo com o
memorial descritivo do imovel, o qual era de
conhecimento da apelante. APELACAO —
OBRIGACAO DE FAZER C/C DANOS MORAIS

— VICIOS CONSTRUTIVOS — Memorial
descritivo do imovel que previa os shafts
questionados pela recorrente — Laudo pericial

produzido nos autos onde se afirmou que a perda
de drea do imovel da apelante, em razdo dos shafts,
foi minima e bem abaixo dos 5% previstos em
contrato para variacdo — Espaco da televisdo do
apartamento da recorrente que ndo destoou do
imovel decorado — Umidade verificada no
apartamento da apelante que é decorrente de
fissuras e infiltracoes verificadas na drea externa
do edificio e devem ser reparadas pelo condominio,
este que ndo é parte neste processo — Auséncia de
ato ilicito por parte das apeladas que gere a
indenizacdo  buscada  pela  recorrente  —
Precedentes desta Corte — Sentenca mantida.
APELACAO — OBRIGACAO DE FAZER C/C
DANOS MORAIS — VICIOS CONSTRUTIVOS -
Falta de ponto de energia especifico na cozinha
para instalacdo de coifa/depurador, ou de
necessidade de recortes para colocag¢do de novos
pontos de energia — Questoes que ndo foram
tratadas na peticio inicial, e sequer foram
mencionadas no laudo pericial produzido nos
autos - Inovagdo recursal — Descabimento — Apelo
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ndo conhecido neste aspecto. Recurso conhecido
em parte, e, na parte conhecida, desprovido.

(TJSP; Apelagao Civel
1014958-76.2023.8.26.0451;  Relator  (a): Jodo
Batista Vilhena; Orgdo Julgador: 5* Céamara de
Direito Privado; Foro de Piracicaba - 4* Vara Civel,;
Data do Julgamento: 18/09/2024; Data de Registro:
18/09/2024).

Assim sendo, a pretensdo autoral de indenizacao por

vicio construtivo tendo como referéncia o imovel decorado ndo merece

prosperar.

Por tais fundamentos, NEGA-SE PROVIMENTO

AO RECURSO, para confirmar in totum a r. sentenga que deu o

adequado deslinde a controvérsia.

Em razdo do ndo provimento do recurso da parte

recorrente, majoram-se os honorarios advocaticios fixados em primeiro

grau para o percentual de 12% sobre o valor atualizado da causa, nos

termos do artigo 85, § 11, do CPC/15. Observada a gratuidade da justica

deferida neste pronunciamento judicial.

E como se vota.

OLAVO PAULA LEITE ROCHA

Relator
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