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EMENTA: INCIDENTE DE RESOLUGCAO DE DEMANDAS REPETITIVAS. IRDR
COM ADMISSAO EM 16.03.2020. PROPAGANDA ENGANOSA. DANOS
MORAIS. TESES JURIDICAS A SEREM APLICADAS (ART. 985 DO CPC):

1. DA PROPAGANDA ENGANOSA.

Configura-se publicidade enganosa, em contrato de compra e venda, a pratica de
divulgar e comercializar lotes em condominio horizontal declarando como taxa de
ocupacgéo para fins de edificacdo um indice superior ao permitido pela legislacdo
municipal local.

2. DANOS MORAIS E MATERIAIS.

Caracterizada a propaganda enganosa e o dano causado ao consumidor,
observando-se as peculiaridades do caso concreto, impde-se ao fornecedor o
dever de indenizar os respectivos adquirentes por ofensa a dignidade do
consumidor, que afronta os artigos 6°, incisos Il e IV, 30 e 37, do CDC.

INCIDENTE DE RESOLUCAO DE DEMANDAS REPETITIVAS JULGADO
PROCEDENTE.

INCIDENTE DE RESOLUCAO DE DEMANDAS REPETITIVAS N° 5068068-27.2019.8.09.0000
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ORGAO ESPECIAL
SUSCITANTES ANDERSON FERREIRA DINIZ E OUTROS

RELATORA Desembargadora Sandra Regina Teodoro Reis

VOTO

Trata-se de Incidente de Resolu¢do de Demandas Repetitivas instaurada por ANDERSON FERREIRA DINIZ e

OUTROS, ja admitido em 16.03.2020* visando uniformizagéo e fixagcdo de tese juridica repetitiva referente a
pretensao de anulacédo contratual, restituicdo de importancias pagas e indenizagéo por danos morais, materiais
e lucro cessante, em decorréncia da propaganda enganosa praticada pelas vendedoras dos lotes do

Condominio Alphaville Anapolis.

Na exordial, os suscitantes narram que adquiriram os lotes 9 e 10 da quadra BA do Condominio Terras
Alphaville Anapolis em junho de 2012. Apontou que tanto os imdveis quanto 0os encargos decorrentes da
propriedade encontravam-se devidamente quitados.

Apesar de cumprir com as obrigagfes contratualmente previstas, os autores disseram que foram surpreendidos
com limitagdo de construgdo em apenas 30% da &rea total nos referidos lotes, por for¢a da lei municipal de
Anapolis n°® 132/2006.

Asseveraram que tanto a Convencdo de Condominio (art. 7°, alinea “a”) quanto o Regulamento do Condominio
(Item 28) trazem expressamente a possibilidade de constru¢cdo em 60% dos lotes do Condominio Terras
Alphaville Anapolis. Ressaltaram que a venda ocorreu mediante garantia dos vendedores de que a area a ser
ocupada por edificacdo poderia ser de 60% em cada lote, ou seja, 216m?2.

Ante o exposto, defenderam que se caracterizou a pratica de propaganda enganosa. E apesar de diversos
julgamentos favoraveis a pretensédo dos autores em casos analogos, o magistrado de primeira instancia, na
causa piloto (autos n° 0019777.68), julgou improcedentes os pedidos apresentados pelos requerentes.

Fazem mencao a julgados da Turma Recursal da 32 Regiao de Anapolis e também a Ac¢ao Civil Publica
proposta em razao dos fatos narrados.

Apo6s diligéncia solicitada pelo Ministério Pl]bliCOZ, indicaram como sugestéo de tese juridica no presente IRDR®
: “flagrante propaganda enganosa em contrato de compra e venda que permite a taxa de ocupac¢éo em até 60%
de cada unidade autbnoma, quando na realidade, ndo é permitido edificagbes com taxa de ocupagéo superior a
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30% de cada unidade autonoma, em total ofensa a dignidade do consumidor, impondo-se, assim, o dever de = %I <
indenizar aquele que faz veicular publicidade enganosa relativa a pratica de vender algo diferente do o m 2
anunciado, conforme explicito no Cddigo de Defesa do Consumidor, em seu artigo 30". 0 (H; -
<>m3
S EMme
o)) o
o
9Q o
Instadas a se manifestarem no presente IRDR, as rés da causa piloto pleitearam a fixa¢éo de tese juridica que é =3
indique a inexisténcia de propaganda enganosa pelos fatos narrados. - -
@)
.-
3 &
o -
Oportunizada a manifestacdo dos autores, estes repisaram a necessidade de que seja sedimentada tese 8 é
favoravel a sua pretensao. = 3
N
@
3
Posteriormente, sobreveio a manifestacéo dos autores do processo n°® 0157244-26.2015.8.09.006, Frederico
Augusto Alves de Oliveira Valtuille e Louise Barbara de Avelar Valtuille Oliveira. N
(=Y
al
o
15
Por fim, remetidos os autos a PGJ, a Subprocuradora Geral de Justica para Assuntos Juridicos, Ana Cristina ®

Ribeiro Peternella Franca, repisou o posicionamento anterior do parquet pela inadmissibilidade do IRDR.
Porém, como a fase de admissibilidade j& foi superada, no mérito, manifestou-se pela fixagdo das seguintes
teses juridicas: “(1) Configura-se publicidade enganosa, em contrato de compra e venda, a pratica de divulgar e
comercializar lotes em condominio horizontal declarando como taxa de ocupacédo o indice de até 60%
(sessenta por cento) para cada unidade autbnoma, criando expectativa aos compradores, quando, antes
mesmo da formalizagcado do pactuado, existia lei municipal especifica vedando edificacGes com taxa de
ocupacao superior a 30% (trinta por cento) de cada unidade autbnoma (principio da especialidade); (2) Assim,
desde que devidamente comprovado o dano material e/ou imaterial, observando-se as peculiaridades do caso
concreto, imp0e-se o dever do fornecedor de indenizar os respectivos adquirentes pela veiculacdo de
publicidade enganosa relativa a venda de lotes em condominio urbanistico, de forma distinta do anunciado, em
virtude de ofensa a dignidade do consumidor, nos moldes dos artigos 6°, incisos Ill e IV, 30 e 37, do CDC".
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Pois bem.

Inicialmente, deixo de conhecer das questdes suscitadas por Frederico Augusto Alves de Oliveira Valtuille e
Louise Barbara de Avelar Valtuille Oliveira, por se tratar de alteracao da causa de pedir e do préprio pedido do
IRDR sub judice.

[8A 1D WNUOD O jual Ipad0id <- O01ual 199YyuoD 8P 0 JUal IPaJ0Id <- O JUaU 198Yuo) 8p 0SS0 Jd <- OHTIVAWML Od I T3A 1D 0SSIOoNd

O cerne da matéria a ser julgada no presente Incidente de Resolugdo de Demandas Repetitivas cinge-se a
verificacdo de ocorréncia de publicidade enganosa na venda de lotes urbanos com limitagdo de area de
edificacdo inferior ao que foi anunciado pelos vendedores, e as consequéncias desta conduta.

Aqui, importante salientar que o IRDR tem por objeto fixacao de tese Unica e exclusivamente sobre questédo de
direito, nos termos do art. 976 do CPC, in verbis:
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Art. 976. E cabivel a instauracdo do incidente de resolucdo de demandas
repetitivas quando houver, simultaneamente:

| - efetiva repeticdo de processos que contenham controvérsia sobre a mesma
questdo unicamente de direito;

Il - risco de ofensa & isonomia e a seguranca juridica.

Desta forma, deve ser afastada a analise casuistica e individual para que a tese a ser fixada possa se aplicar a
casos analogos, quando vislumbrado liame juridico entre estes e a situacao julgada por meio do IRDR.

Nesse sentido, destaco os ensinamentos de Daniel Amorim Assumpgé&o Neves, ad litteram:

“Além da aplicacdo nos processos em tramite, a tese juridica fixada no incidente
também sera aplicada aos casos futuros gue versem idéntica questdo de
direito e que venham a transitar no territério de competéncia do respectivo
tribunal, até que esse mesmo tribunal a revise (inciso II)".

(in Manual de Direito Processual Civil, Editora JusPodivm, 102 Edi¢ado, 2018,
pagina 1511)

01. DA PROPAGANDA ENGANOSA

Estabelecida a premissa dos critérios de julgamento, mister enfatizar que a propaganda enganosa encontra-se
tipificada no §1° do art. 36 do Cdadigo de Defesa do Consumidor, ipsis litteris:

“Art. 37. E proibida toda publicidade enganosa ou abusiva.

§ 1° E enganosa qualquer modalidade de informag&o ou comunicacéo de caréater
publicitario, inteira ou parcialmente falsa, ou, por qualquer outro modo, mesmo
por omissdo, capaz de induzir em erro 0 consumidor a respeito da natureza
caracteristicas, qualidade, quantidade, propriedades, origem, preco e
guaisquer outros dados sobre produtos e servicos.

Denota-se que, pela capitulagdo legal, a propaganda enganosa caracteriza-se pela conduta, comissiva ou
omissa, do anunciante capaz de induzir o consumidor a erro sobre caracteristicas essenciais do produto ou

Servigo.
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5935
Neste diapaséo, faz-se imperioso o reconhecimento da propaganda enganosa perpetrada pelos vendedores £ %I S
dos lotes do Condominio Terras Alphaville Anapolis, que anunciaram e inclusive estabeleceram normas 2 m 2
internas do condominio com permissdo de edificagdo em area superior ao disposto na lei municipal que ‘—”-("E s
regulamentava a matéria. <»mo
s3] . o
o
9Q o
S, -
'S o
Pois constata-se que o Iltem 28 do Regulamento do Condominio traz expressamente a possibilidade de = -
construcdo em até 60% dos lotes, enquanto o art. 7°, inciso Ill, da Lei Complementar Municipal de Anapolis n° D 8
132/2006 limitava a area de construcao em 30%, litteratim: 3 o
S @,
. =
g P2
o =
Regulamento do Condominio: " "

&

28. A area de projecao da edificagdo principal somada a area de proje¢ado da 8

edicula ou entdo a area de projecao a edificagdo monobloco, quando for o caso, N

ndo podera ultrapassar a taxa de ocupacédo de 60% (sessenta por cento); =

(=Y

al

o

15

o
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Lei Complementar 132/2006

Art. 7°. Os condominios urbanisticos de unidades com gestdo autbnoma
atenderdo aos seguintes requisitos urbanisticos:

(...)

Il — coeficiente de ocupacdo maximo de 30% (trinta por cento) da area da
unidade autbnoma;

Portanto, configura-se publicidade enganosa, em contrato de compra e venda, a pratica de divulgar e
comercializar lotes em condominio horizontal declarando como taxa de ocupacgéo para fins de edificagcdo um
indice de 60%, quando o permitido pela legislacdo municipal local era de 30%.

T2¢0cC /€0 /¥C VI OA 1V IONIS3Hd OYSS3S V Vdvd ViNvd N3

Neste sentido, importante salientar que ha na jurisprudéncia desta colenda Corte, precedentes favoraveis ao
acolhimento da pretensao dos requerentes:
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DIREITO PROCESSUAL CIVIL. ACAO DE ANULACAO CONTRATUAL
(PROPAGANDA ENGANOSA) C/C RESTITUICAO DE IMPORTANCIAS PAGAS
E INDENIZACAO POR DANOS MORAIS, MATERIAIS E LUCROS CESSANTES.
PEDIDOS IMPROCEDENTES. APELACAO CIVEL. SENTENCA REFORMADA.
1. PROPAGANDA ENGANOSA. ATO ILICITO. A Lei Complementar municipal n°
132, de 30/10/2006, embora editada apenas vinte dias apds, revogou a Lei
Complementar municipal n® 128, de 10/10/2006 (Plano Diretor Participativo do
Municipio de Andpolis), passando, entao, a viger as suas disposi¢des. A partir da
sua sanc¢ao o coeficiente de ocupacdo méaxima dos terrenos urbanos passou a
ser de 30% da area do lote (inciso Ill). Logo, resta evidente a conduta temeraria
(propaganda enganosa) das apeladas, ao preverem no Regulamento do
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Condominio, o percentual de 60% da area total da unidade como taxa de
ocupacdo do solo e subsolo, quando vigorava a norma legal que admitia
ocupacéo de apenas 30%. 2. RESCISAO CONTRATUAL. DANOS MATERIAIS.
RESTITUICAO DE PARCELAS, TAXA DE CONDOMINIO E IPTU. Reconhecido
gue houve propaganda enganosa por parte das apeladas, é direito da apelante a
rescisdo contratual e a indenizagdo dos danos materiais, consistente na
restituicdo do valor pago pelo imovel, assim como das taxas de condominio e
IPTU. 3. DANOS MORAIS. INDEFERIMENTO. Para que sejam configurados
danos morais, é preciso ndo somente a pratica do ato ilicito, mas também que a
pessoa seja atingida em sua honra, reputacdo, personalidade e em seu
sentimento de dignidade, que passe por dor, humilhag&o, constrangimentos e
tenha os seus sentimentos violados, isso devidamente comprovado. O mero
inadimplemento contratual, bem como os dissabores, desconfortos ou
aborrecimentos nao caracterizam dano moral, ja que sdo circunstancias que
decorrem das relagBes sociais e ndo necessariamente provocam lesdo a
personalidade. Em resumo, ndo se pode automaticamente considerar que com a
pratica do ato ilicito (propaganda enganosa), foi violada a honra, a reputagéo ou
a personalidade da apelante, infligindo-lhe dor, humilhac&o e/ou
constrangimento. Neste passo, ndo se fala em dano moral, passivel de reparagéo
pecuniaria. 4. LUCROS CESSANTES. COMPROVACAO DA OCORRENCIA.
ONUS DO POSTULANTE. N&do havendo nos autos prova suficiente que
comprove a ocorréncia de lucros cessantes, ndo ha falar na sua indenizacao.
Sendo 6nus da postulante a prova quanto ao fato constitutivo do seu direito,
competia-lhe envidar todos os esforgos para provar de forma efetiva que os
suportou. Lucro cessante ndo se presume. 5. ONUS SUCUMBENCIAIS.
INVERSAO. Reformada a sentenca que culminou com a sucumbéncia da
apelante, é impositiva a inversdo dos 6nus sucumbenciais, transferindo-os para
as apeladas. APELO CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.
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(TIGO, Apelagdo (CPC) 0199092-56.2016.8.09.0006, Rel. JOSE CARLOS DE
OLIVEIRA, 32 Camara Civel, julgado em 28/08/2019, DJe de 28/08/2019)
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APELAGAO CIVEL. AGAO DE RESCISAO CONTRATUAL C/C RESTITUIGCAO
DE QUANTIA PAGA COM DANOS MORAIS. PROPAGANDA ENGANOSA.
SACADA. DISPOSITIVO EXTRA PETITA. DECOTADA. RESPONSABILIDADE
DA EMPRESA PROMITENTE VENDEDORA. INADIMPLEMENTO DA
PROMITENTE VENDEDORA. DANOS MORAIS CONFIGURADOS. TAXA DE
CONDOMINIO. I- Afigura-se necessario decotar a parte da sentenca que
extrapolou o pedido inicial, condenando indevidamente o 2° apelante a satisfazer
obrigacdo além a demandada. II- O consumidor/1° apelante foi vitima de
propaganda enganosa, ja que lhe foi apresentado um imdvel com sacada, e,
guando ficou pronto, constatou-se que a citada sacada nédo existe, configurando
assim, o inadimplemento por parte da promitente vendedora. Assim sendo, deve
ser reconhecido o ato ilicito ensejador do pagamento de indenizacao pelos danos
morais sofridos. Il A jurisprudéncia pacifica do colendo Superior Tribunal de
Justica e deste egrégio Tribunal de Justica, entendem que a responsabilidade
pelo pagamento das despesas condominiais s se inicia quando a parte tem a
posse efetiva do imével, DUPLO APELO CONHECIDO, O PRIMEIRO PROVIDO,
E O SEGUNDO PROVIDO EM PARTE.

|[9A ID Wnuo) O juau 1padoid < -

(TIGO, Apelacdo (CPC) 5097964-30.2017.8.09.0051, Rel. Des(a). AMARAL
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WILSON DE OLIVEIRA, 22 Camara Civel, julgado em 18/06/2020, DJe de
18/06/2020)

Contudo, como ja sedimentado em linhas volvidas, a tese a ser fixada deverd tratar Gnica e exclusivamente de
matéria de direito, sendo imprescindivel que se afaste as caracteristicas particulares da causa piloto sob
andlise.

Neste diapasédo, mister a fixagdo da seguinte tese:

Tese 1. Configura-se publicidade enganosa, em contrato de compra e venda, a
préatica de divulgar e comercializar lotes em condominio horizontal declarando
como taxa de ocupacéo para fins de edificagdo um indice superior ao permitido
pela legislacdo municipal local.

02. DOS DANOS MATERIAIS E MORAIS

Para caracterizagdo do dano patrimonial ou extrapatrimonial ha necessidade de demonstracao inequivoca dos
requisitos da responsabilidade civil, quais sejam: a conduta ilicita, a extensdo do dano, nexo causal e a culpa
(este dltimo apenas quando se tratar de responsabilidade subjetiva).

No entanto, por se tratar de relagdo de consumo a responsabilidade da vendedora ganha carater objetivo, por
forco do art. 14 do Cddigo de Defesa do Consumidor, in verbis:

Art. 14. O fornecedor de servigos responde, independentemente da existéncia
de culpa, pela reparagdo dos danos causados aos consumidores por defeitos
relativos a prestagdo dos servi¢cos, bem como por informagdes insuficientes ou
inadequadas sobre sua fruigdo e riscos.

Logo, neste caso, ndo ha a necessidade de demonstracao da culpabilidade do agente, bastando que se
demonstre a conduta ilicita e o nexo causal entre esta e o dano gerado ao consumidor.

Vale destacar, que ao se comprovar efetivamente a propaganda enganosa, esta implica em violagao a
dignidade do consumidor, pois tal pratica afronta as normas estabelecidas nos artigos 6°, incisos Illl e IV, 30 e
37, do CDC, ipsis litteris:
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Art. 6° S8o direitos basicos do consumidor: v 9
©mo,.
<>m3
() =" o
o
9Q o
Il - a informacao adequada e clara sobre os diferentes produtos e servigos, com = S
especificacdo correta de quantidade, caracteristicas, composicéo, qualidade, = —
tributos incidentes e prego, bem como sobre os riscos que apresentem; D a
o]
IV - a protecdo contra a publicidade enganosa e abusiva, métodos comerciais -
coercitivos ou desleais, bem como contra praticas e clausulas abusivas ou 9 2
impostas no fornecimento de produtos e servicos; = 3
N
@
3
Art. 30. Toda informagéo ou publicidade, suficientemente precisa, veiculada por
. . ~ ~ . o
qualquer forma ou meio de comunicagcdo com relagdo a produtos e servicos N
oferecidos ou apresentados, obriga o fornecedor que a fizer veicular ou dela se s
utilizar e integra o contrato que vier a ser celebrado. o
(o]
o
oo

Art. 37. E proibida toda publicidade enganosa ou abusiva.

Sobre o tema é unissona a jurisprudéncia, quando demonstrados os elementos caracterizadores do dano
moral, imperioso o reconhecimento do dever de indenizar:

APELACAO CIVEL. AGAO DECLARATORIA DE RESCISAO CONTRATUAL C/C
RESTITUICAO DE VALORES PAGOS E INDENIZACAO POR DANOS MORAIS.
RETENCAO TAXA DE CORRETAGEM. RETENCAO DOS VALORES PAGOS.
DANOS MORAIS. JUROS DE MORA. MAJORACAO DOS HONORARIOS
ADVOCATICIOS. 1. Ndo ha se falar em devolucédo da taxa de corretagem,
porque em nenhum momento das clausulas contratuais, nem mesmo em sua
fundamentacéo, indicam eventual ajuste. O que se vé da analise do contrato
firmado entre as partes, é que o referido valor trata-se de entrada sinal/arras. 2.
Também, ndo ha se falar em retencédo de 10% a 25%, vez que somente ocorre
quando houver culpa exclusiva do comprador e/ou tiver o comprador concorrido
para sua rescisao, o que ndo é o caso dos autos. 3. Se foi demonstrada pela
parte apelada a situagdo excepcional que teria causado os ditos danos
extrapatrimoniais, distanciando de mero dissabor, cabe reparacdo moral. Isso
porgue, houve veiculacdo de propaganda enganosa, divulgada por meio de
folder confeccionado com o fito de publicitar a venda das unidades
imobiliarias. 4. No caso, a unidade imobiliaria entregue aos consumidores é
totalmente diferente da prometida, em razdo da auséncia de sacada, garagem
coberta, bem como no que pertine a area de lazer, que é diferente da prometida.
5. Nos casos de rescisao de contrato de compra e venda de imével incide juros
de mora a partir da citagdo valida. 6. Desprovido o apelo, devem os honorarios
advocaticios ser majorados, na forma do art. 85, § 11, do CPC. APELO
DESPROVIDO.
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(TIGO, Apelacao Civel 5285075-93.2017.8.09.0137, Rel. Des(a). CARLOS
HIPOLITO ESCHER, 42 Camara Civel, julgado em 01/02/2021, DJe de
01/02/2021)
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APELACAO CIVEL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER E INDENIZACAO POR
DANOS MORAIS. LOTEAMENTO. OBRAS DE INFRAESTRUTURA.
OBSERVANCIA DA LEI FEDERAL N° 6.766/79. PROPAGANDA ENGANOSA.
PRINCIPIO DA BOA-FE OBJETIVA. OBRIGACOES CONTRATUAIS.
DESCUMPRIMENTO. DANO MORAL INADMISSIBILIDADE. | - Na espécie, as
partes deliberaram que as obras de infraestrutura seriam aquelas estabelecidas
na Lei Federal n° 6.766/79, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano. Il -
Embora o Municipio tenha, nos termos do art. 30, |, da Constituicao Federal,
competéncia para legislar sobre assuntos de interesse local, o exercicio de tal
atribuicdo ndo pode contrariar as normas gerais editadas pela Unido. Ill - In casu,
as propagandas veiculadas pelo empreendimento projetavam a construcdo de
asfalto e de meio fio e esgoto, de modo a induzir incautos consumidores a criar
justa expectativa quanto a infraestrutura existente no loteamento. IV -
Evidenciado o descumprimento contratual pela empresa apelante, cabivel tanto a
determinacéo de concluséo das obras, quanto a aplicacdo da clausula penal. V -
N&o cabe dano moral em caso de descumprimento contratual. APELO
CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO.
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(TIGO, Apelagao Civel 5128350-43.2017.8.09.0051, Rel. Des(a). JEOVA
SARDINHA DE MORAES, 62 Camara Civel, julgado em 27/01/2021, DJe de
27/01/2021)

Embargos de Declaragdo em Apelagéo civel. Acao de obrigacao de fazer c/c
reparacdo de danos materiais e morais com pedido de tutela antecipada. | -
Indenizagdo por danos morais. Propaganda enganosa. Nao entrega das obras de
infraestrutura do loteamento. Superacdo de mero dissabor. E devida a
indenizagdo por danos morais quando o loteador deixa de cumprir com o
constante nas propagandas do loteamento. No presente caso, verifica-se que a
entrega do lote sem as infraestruturas prometidas nas propagandas comerciais
frustra a expectativa do comprador do imovel, gerando, assim, o dever de
indenizar. Il ? Auséncia de pressupostos do artigo 1.022 do Cédigo de Processo
Civil. Ausente qualquer questéo contraditéria, omissa, obscura ou erro material
na decisdo atacada é de se rejeitar os aclaratérios face a impossibilidade de
rediscussao e reapreciacdo da matéria ja analisada quando do julgamento do
apelo. Il ? Prequestionamento. Com fulcro no artigo 1.025 do Cdédigo de
Processo Civil, ?consideram-se incluidos no acérddo os elementos que o
embargante suscitou, para fins de prequestionamento, ainda que os embargos de
declaracdo sejam inadmitidos ou rejeitados, caso o tribunal superior considere
existentes erro, omissdo, contradigdo ou obscuridade?.
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Embargos de declaracao rejeitados.
Acérdao mantido.

(TIGO, Apelacdo (CPC) 5041189-81.2018.8.09.0011, Rel. Des(a). CARLOS
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ALBERTO FRANGCA, 22 Camara Civel, julgado em 14/10/2020, DJe de
14/10/2020)

Mais uma vez, ressalto a necessidade de se estabelecer tese juridica de carater objetivo, sedimentada na
analise da matéria exclusivamente de direito, com possibilidade de aplicacdo em causas futuras ou pendentes
nos quais se estabeleca liame subjetivo com a causa piloto.

Destarte, neste ponto, eis a tese a ser fixada no julgamento deste IRDR:

Tese 2: Caracterizada a propaganda enganosa e o dano causado ao
consumidor, observando-se as peculiaridades do caso concreto, impde-se ao
fornecedor o dever de indenizar os respectivos adquirentes por ofensa a
dignidade do consumidor, que afronta os artigos 6°, incisos Il e IV, 30 e 37, do
CDC.

Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE o Incidente de Resolucdo de Demandas Repetitivas, para fixar as

seqguintes teses juridicas:

Tese 1: Configura-se publicidade enganosa, em contrato de compra e
venda, a pratica de divulgar e comercializar lotes em condominio horizontal
declarando como taxa de ocupacéo para fins de edificacdo um indice
superior ao permitido pela legislacdo municipal local.

Tese 2: Caracterizada a propaganda enganosa e o dano causado ao
consumidor, observando-se as peculiaridades do caso concreto, impde-se
ao fornecedor o dever de indenizar os respectivos adquirentes por ofensa a
dignidade do consumidor, gue afronta os artigos 6°, incisos lll e IV, 30 e 37,
do CDC.
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Sem custas, nos termos do 85° do art. 976 do CPC.

E o voto proferido no julgamento do IRDR.
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Desembargadora Sandra Regina Teodoro Reis

Relatora

Datado e Assinado digitalmente conforme artigos 10 e 24 da Resoluc¢do n°59/2016 do TJIGO

CAUSA PILOTO — APELACAO CIVEL N° 0019777-68.2016.8.09.0006

62 CAMARA CIVEL

COMARCA ANAPOLIS

APELANTES ANDERSON FERREIRA DINIZ E OUTROS

APELADAS TERRAS ALPHA ANAPOLIS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA E VIA ANAPOLIS LTDA

RELATORA Desembargadora Sandra Regina Teodoro Reis

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE ANULACAO CONTRATUAL POR
PROPAGANDA ENGANOSA C/C RESTITUICAO DE IMPORTANCIAS PAGAS
E INDENIZACAO POR DANOS MORAIS, MATERIAIS E LUCROS
CESSANTES.

1. DA PROPAGANDA ENGANOSA NA CAUSA PILOTO.

Denota-se que a venda do imével com anuncio e regimento interno do
condominio indicando a possibilidade de construgéo de até 60% do lote, quando
a legislagcdo municipal limitava em 30%, caracteriza a propaganda enganosa,
conforme ja estabelecido no julgamento do IRDR.

2. DOS DANOS MORAIS NA CAUSA PILOTO.

In casu, entendo que a limitagdo da &rea de construcao, que so6 veio a ser
alterada 3 anos apos a venda do bem, com a edicao da Lei Municipal de Anapolis
n° 335/2015, enseja o reconhecimento de dissabor ao comprador que ultrapassa
a esfera do mero aborrecimento. Frise-se que a alteracdo da legislacéo se deu
por iniciativa do poder publico e ndo por conduta das vendedoras. Assim, é
possivel se concluir pela verificacao dos requisitos ensejadores do dever de
indenizar, pois restou comprovada a conduta ilicita da publicidade enganosa e o
dano experimentado pelo comprador, que se viu limitado a 30% da utilizacéo do
lote em condominio de alto padrdo. Da mesma forma, é evidente o nexo de
causalidade entre conduta ilicita e dano. O valor fixado a titulo de danos morais
deve atender aos critérios de razoabilidade e proporcionalidade e considerar o
carater pedagdégico da condenacdo. In casu, entendo que o valor de R$
15.000,00 (quinze mil reais) atende aos aludidos critérios, sem se mostrar
exorbitante ou acarretar o enriquecimento indevido da parte adversa.

3. DOS DANOS MATERIAIS NO CAUSA PILOTO.
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Porém, no tocante aos danos materiais, nao restou demonstrado o efetivo
prejuizo, pois ainda que de forma limitada, havia a possibilidade de construcao
no lote e, por conseguinte, conclui-se pela disponibilidade de uso efetivo do
imével. Logo, neste ponto, o dano consubstanciado em impossibilidade de
utilizacdo efetiva do imével ndo restou suficientemente demonstrada pelos
compradores, o0 que afasta a pretenséo de ressarcimento pelos danos materiais.
Vale ressaltar, que tais conclusdes encontram-se em harmonia com as premissas
juridicas ja estabelecidas no julgamento do IRDR n°® 5068068-27.2019.8.09.0000.
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4. DA NULIDADE DO CONTRATO
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Por fim, quanto ao pedido de declaracdo de nulidade dos contratos com
restituicdo das importancias pagas, este merece acolhimento para que seja
declarado nulo de pleno direito o contrato que indicava permissdo de construgéo
em area superior a permitida pela legislacdo. Trata-se, pois, de inducdo a erro
sobre elemento essencial do negdcio juridico, que enseja o reconhecimento da
nulidade por forga do art. 139, inciso |, do Cédigo Civil. Neste diapaséo, o CDC
também veda a indug&o a erro sobre elemento essencial, no ja citado §1° do art.
37. Por corolario, deve ser imposta as requeridas a obrigagao, solidaria, de
restituicdo de todos os valores pagos, incluindo impostos e taxas condominiais,
corrigidos monetariamente pelo IPCA-E desde o efetivo desembolso, com juros a
partir do transito em julgado.
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APELACAO CIVEL CONHECIDA E PARCIALMENTE PROVIDA.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os presentes autos da CAUSA PILOTO — APELACAO CIVEL N° 0019777-
68.2016.8.09.0006 da Comarca de Anapolis, em que figura como apelantes ANDERSON FERREIRA DINIZ E
OUTROS e como apeladas TERRAS ALPHA ANAPOLIS, EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA E VIA
ANAPOLIS LTDA.

T2¢0cC /€0 /¥C VI OA 1V IONIS3Hd OYSS3S V Vdvd ViNvd N3

ACORDAM os integrantes do Orgéo Especial, & unanimidade de votos, em conhecer e prover parcialmente
a Apelacéo Civel, nos termos do voto da Relatora.

A sesséo foi presidida pelo Desembargador Des. Zacarias Neves Coelho.

Votaram com a Relatora, Des. Guilherme Gutemberg Isac Pinto, Des. José Carlos De Oliveira, Des. Jairo
Ferreira Junior, Des. Marcus Da Costa Ferreira, Des? Elizabeth Maria da Silva (Subst. do Des. Leobino Valente
Chaves), Des. Delintro Belo De Almeida Filho (Subst. Da Des. Nelma Branco Ferreira Perilo), Des?. Beatriz
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COMARCA ANAPOLIS
APELANTES ANDERSON FERREIRA DINIZ E OUTROS
APELADAS TERRAS ALPHA ANAPOLIS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA E VIA ANAPOLIS LTDA

RELATORA Desembargadora Sandra Regina Teodoro Reis

[9A 1D WNUCY 0 luau 1pado id < -

VOTO

Estabelecidas as teses juridicas, mister a analise da causa piloto, Apelacéo n°® 0019777-68.2016.8.09.0006.

Tri bunal de Justica do Estado de Coi as

Docurment o Assinado e Publicado Digital mnente em 26/ 03/2021 14:00: 00

Assi nado por SANDRA REG NA TEODORO REl S

Val i dagdo pel o cédi go: 10463564088919175, no endereco: https://projudi.tjgo.jus.br/PendenciaPublica




Processo: 0019777-68.2016. 8. 09. 0006

ANDERSON FERREIRA DINIZ e SUELLEN FER-REIRA DE SOUSA DINIZ interp6em Apelacdo Civel da

senten(;a4 pro-ferida pelo MM. Juiz de Direito da 22 Vara Civel da Comarca de Anéa-polis, Dr. ALGOMIRO

CARVALHO NETO, nos autos da acao anulato-ria de contrato c/c restituicdo de importancias pagas e
indenizacdo por danos materiais e morais que ajuizaram em desfavor da VIA ANAPO-LIS LTDA. e da TERRAS
ALPHA ANAPOLIS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., apeladas.

Ao sentenciar, o douto Magistrado a quo, considerando que ndo houve publicidade enganosa quanto aos lotes
do empreendimento adquiridos pelos autores, julgou improcedentes os pedidos iniciais de anulagdo dos
respectivos contratos, de restitui¢cdo integral das importancias pagas e indenizagdo por danos materiais e
morais. Custas processuais e honorarios advocaticios (10% sobre o valor atualizado da causa) as expensas
dos requerentes vencidos.

Nas razdes recursais?, ap6s defender a aplicabilidade do CDC & casuistica, os apelantes sustentam a
possibilidade de anulacdo dos contratos firmados, dada a auséncia de boa-fé negocial das apeladas, que, no
entender deles, faltaram com a verdade em relacdo a taxa de ocupacao das unidades autdbnomas
comercializadas, bem como com o correlato coeficiente minimo de permeabilidade.

Relatam que tais imoveis foram vendidos com a informacao de que seria permitido ocupé-los em 60%
(sessenta por cento), sendo o coeficiente de permeabilidade de apenas 20% (vinte por cento) da extensdo dos
lotes, porém, j& existia a lei municipal que restringia o uso do solo para edificacdo ao patamar de até 30% (trinta
por cento) e previa o coeficiente de permeabilidade minimo de 30% (trinta por cento).

Dizem por isso ter suportado desvaloriza¢do significativa dos bens, ndo conseguindo compradores para eles,
além de estarem ha quase 03 (trés) anos sem usufrui-los, dado o impasse narrado.

Destacam que em momento algum afirmaram que compraram estas areas para residirem, sendo tal concluséo
do Juizo primevo equivocada.

Esperam, portanto, em decorréncia das falsas noticias, a imediata anulacédo/rescisdao dos contratos
entabulados, bem como, a restituicdo de toda a quantia adimplida, inclusive das taxas condominiais, conforme
determinado na Simula 543 do STJ, além de indeniza¢éo moral.

Assim, citando excertos legais e jurisprudenciais que acreditam respalda-los, requerem o conhecimento e
provimento do recurso apelatério, a fim de que seja reformada a sentenca invectivada, nos termos da
fundamentac&o retro, julgando-se entdo procedentes as suas aspira¢des inaugurais.

Preparo recolhido®.
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Contrarrazdes ofertadas4, em gue as apeladas bradam pelo desprovimento da insurgéncia recursal.

Diligéncias empreendidas6.

Tentativa conciliatoria frustrada7.

E o que foi relatado nos autos n® 0019777-68.2016.8.09.0006.

Pois bem.

3.1. DA PROPAGANDA ENGANOSA NA CAUSA PILOTO

Denota-se que a venda do imdvel com anuncio e regimento interno do condominio indicando a possibilidade de
construcdo de até 60% do lote, quando a legislacao municipal limitava em 30%, caracteriza a propaganda
enganosa, conforme ja estabelecido no julgamento do IRDR.

Neste ponto, imperioso o acolhimento da irresignacgédo recursal, para que seja acolhido o pedido apresentado na
exordial, quanto ao reconhecimento da conduta ilicita das vendedoras.

3.2. DOS DANOS MORAIS NO CAUSA PILOTO

In casu, entendo que a limitagdo da area de construgdo, que sé veio a ser alterada 3 anos ap6s a venda do
bem, com a edi¢cao da Lei Municipal de Anapolis n° 335/2015, enseja o reconhecimento de dissabor ao
comprador que ultrapassa a esfera do mero aborrecimento. Frise-se que a alteracdo da legislacdo se deu por
iniciativa do poder publico e ndo por conduta das vendedoras.

Assim, é possivel se concluir pela verificagdo dos requisitos ensejadores do dever de indenizar, pois restou
comprovada a conduta ilicita da publicidade enganosa e o dano experimentado pelo comprador, que se viu
limitado a 30% da utilizag@o do lote em condominio de alto padrdo. Da mesma forma, é evidente o nexo de
causalidade entre conduta ilicita e dano.
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5935
Destarte, merece acolhimento também o pedido de reparacdo por danos morais. = %I S
om
£O3
oma., .,
s>58
Outrossim, esclareco que para a fixagdo do valor dos danos morais devem ser sopesados os critérios da 7™
.. . . . , ~ . o
razoabilidade e proporcionalidade, considerando-se, também, a extensao da responsabilidade do ofensorea o S
participacdo do ofendido no evento danoso, coibindo ainda, a reincidéncia. - 8
QO
@)
.-
I . s o
Desta forma, destaca-se que o valor do dano moral deve atender a situagdo econémica do autor do ato, sem ¢ -
deixar de relevar a gravidade do acontecido, vez que o0 mesmo tem “o escopo de atender a sua dupla fungao: 9 2
reparar o dano, buscando minimizar a dor da vitima, e punir o ofensor para que néo reincida (...), oscilando de = S
acordo com os contornos faticos e circunstanciais™. Sobre o assunto ensina Rui Stoco: v v
&
o
@
o
“Compensar ndo significa reparar. Ndo se ha de repudiar a Teoria do Valordo ™
Desestimulo enquanto critério, pois o propdsito de desestimular ou alertar o s
agente causador do mal com a objetiva imposi¢cdo de uma sangdo pecuniaria ndo o
. . N . . (o]
significa a exigéncia de que componha um valor absurdo, despropositado e
oo

superior as forgas de quem paga; nem deve ultrapassar a propria capacidade de
ganhar da vitima e, principalmente, a sua necessidade ou caréncia material, até
porque, se nenhum prejuizo dessa ordem sofreu, o valor apenas ird compensar a
dor, o sofrimento, a angustia etc. E néo reparar a perda palpavel, o ressarcimento
material”®.

Observa-se, no presente caso, o relevante o grau de culpa do ofensor, em razdo dos constrangimentos
advindos com a limitagcdo da area de construcdo, que causou uma grande repercussao na vida pessoal dos
requerentes/apelantes.
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Assim, em atencao aos critérios de razoabilidade e proporcionalidade e considerando o carater pedagdgico da
condenacédo, entendo que o quantum indenizatério de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), é adequado.

3.3. DOS DANOS MATERIAIS NO CAUSA PILOTO

[8A 1D WNUOD O jual Ipad0id <- O01ual 199YyuoD 8P 0 JUal IPaJ0Id <- O JUaU 198Yuo) 8p 0SS0 Jd <- OHTIVAWML Od I T3A 1D 0SSIOoNd

Porém, no tocante aos danos materiais, ndo restou demonstrado o efetivo prejuizo, pois ainda que de forma
limitada, havia a possibilidade de construg¢do no lote e, por conseguinte, conclui-se pela disponibilidade de uso
efetivo do imével.

Logo, neste ponto, o dano consubstanciado em impossibilidade de utilizacao efetiva do imével nédo restou
suficientemente demonstrada pelos compradores, o que afasta a pretensdo de ressarcimento pelos danos
materiais.
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Vale ressaltar, que tais conclusdes encontram-se em harmonia com as premissas juridicas ja estabelecidas no
julgamento do IRDR n° 5068068-27.2019.8.09.0000.

3.4. DA DECLARACAO DE NULIDADE DO CONTRATO

Por fim, quanto ao pedido de declaracao de nulidade dos contratos com restituicdo das importancias pagas,
este merece acolhimento para que seja declarado nulo de pleno direito o contrato que indicava permissao de
construcéo em &rea superior & permitida pela legislagéo.

Trata-se, pois, de inducao a erro sobre elemento essencial do negdcio juridico, que enseja o reconhecimento da
nulidade por forga do art. 139, inciso |, do Cédigo Civil. Neste diapasdo, o CDC também veda a inducao a erro
sobre elemento essencial, no ja citado §81° do art. 37, in verbis:

Art. 138. Sdo anuldveis 0s negécios juridicos, quando as declaracdes de
vontade emanarem de erro substancial que poderia ser percebido por pessoa
de diligéncia normal, em face das circunstancias do negaocio.

Art. 139. O erro é substancial quando:

| - interessa a natureza do negécio, ao objeto principal da declaragéo, ou a
alguma das qualidades a ele essenciais;

Art. 37. E proibida toda publicidade enganosa ou abusiva.

§ 1° E enganosa qualquer modalidade de informag&o ou comunicacdo de carater
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, quantidade, propriedades, origem, preco e
quaisquer outros dados sobre produtos e servicos.

Por coroléario, deve ser imposta as requeridas a obrigagdo de restituicdo das importancias pagas corrigidas
monetariamente pelo IPCA-E desde o efetivo desembolso, com juros a partir do transito em julgado.

Ante 0 exposto, quanto a causa piloto (n° 0019777-68.2016.8.09.0006), CONHECO da Apelacao Civel e DOU-
LHE PARCIAL PROVIMENTO para reconhecer a propaganda enganosa, com condenacdo das requeridas,
solidariamente, ao pagamento de indenizagdo por danos morais de R$ 15.000,00, além da declaracdo de
nulidade dos contratos, com imposi¢cdo da obrigacao, solidaria, de restituicdo de todos os valores pagos,
incluindo impostos e taxas condominiais, corrigidos monetariamente pelo IPCA-E desde o efetivo desembolso,
com juros a partir do transito em julgado.
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Como corolario do parcial provimento do apelo e procedéncia da pretensao do autor nos autos da causa piloto,
a luz do art. 85 do CPC, fixo honoréarios de 15% sobre o valor da condenagéo a serem pagos pelas requeridas,
de forma solidaria. Além da obrigacdo, também solidaria, em restituir as custas processuais despendidas pelos
requerentes.

E o voto da causa piloto (n° 0019777-68.2016.8.09.0006).

Desembargadora Sandra Regina Teodoro Reis
Relatora
Datado e Assinado digitalmente conforme artigos 10 e 24 da Resolugdo n° 59/2016 do TIGO

1- Vide movimentagéo n° 44

2- Vide movimentagéo n° 12

3- Vide movimentagéo n° 22
4 Vide fls. 76/84 do vol. 3, do histérico do processo fisico em pdf (fls. 467/475 dos autos originarios).
2 Vide Movimentacéo 4, Arquivos 1/7.
3 Vide Movimentacéo 4, Arquivos 2/3.
4 Vide Movimentagéo 12, Arquivo 1.
6 Vide Movimentacgdes 23/34 e Arquivos correspondentes.
7 Vide Movimentagdes 35/50 e Arquivos correspondentes.
5 STJ, Resp. 550317, Relatora: Ministra Eliana Calmon, DJ 13/06/2005.

6 Responsabilidade Civil e sua interpretacdo jurisprudencial, 42 edigdo, Sao Paulo: Editora RT, 1999, p.762.
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