APELACAO CIVEL N. 0019998-28.2012.811.0041
APELANTE: CRISTIANO ANDRADE FREITAS BAPTISTELA E
EVELINE DOS SANTOS TEIXEIRA BAPTISTELA

APELADO: P.D.G. CONSTRUTORA e GINCO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

EMENTA

APELACAO CIVEL — ACAO DE INDENIZACAO POR DANO
MORAL — DIVULGACAO DE VENDA DE CONDOMINIO QUANDO
SE TRATAVA DE LOTEAMENTO - PROPAGANDA ENGANOSA —
REPARACAO DEVIDA — RECURSO PROVIDO.

“0O principio da vinculacdo da publicidade reflete
a 1Imposicdo da transparéncia e da boa-fé nos
métodos comerciais, na publicidade e nos
contratos, de modo que o fornecedor de produtos ou
servigos obriga-se nos exatos termos da
publicidade veiculada, sendo certo que essa
vinculacdo estende-se  também as informacdes
prestadas por Tfuncionarios ou representantes do
fornecedor.” (REsp 1188442

Se as denuncias difundidas na iImprensa eram
verdadeiras e foi demonstrado o desgaste emocional
dos consumidores em decorréncia da propaganda
enganosa e das fTalhas na prestacdo do servico,
além da ofensa a sua honra, é devida a reparacao

por dano moral.
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RELATORIO

Apelacdo Civel em Acao de Indenizacao
por Danos Morais julgada improcedente com a
condenacdo dos autores nas custas, despesas
processuais e honorarios advocaticios Tixados em
R$3.000,00, com a suspensao do pagamento na forma
prevista no art. 98, 83° do CPC, por serem

beneficiarios da justica gratuita.

Os apelantes narram os fatos que
deram ensejo a Acdo por eles ajuizada, reafirmam
que foram vitimas de propaganda enganosa das
apeladas que, com estratégia difamatoria,
instauraram processo criminal contra eles,

praticando, portanto, ato ilicito.
Sem contrarrazdes (id 7154143).

E o relatoério.

Des. Rubens de Oliveira Santos Filho

Relator
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VOTO

Os autores alegam que adquiriram a
unidade autdénoma n°© 16, Quadra n° 15 no Condominio
Residencial San Marino e que foram vitimas de
propaganda enganosa, uma vez que o0 iImovel esta
situado em loteamento e ndo em condominio, como
declarado pelas apeladas na proposta. Além disso,
o vendedor lhes teria dito que haveria uma pista
de caminhada no entorno de todas as casas e um
muro de pelo menos 03 metros.

Constatando a 1nexisténcia da Aarea
reservada para caminhada e que a altura do muro
era de 2,4 metros, foram até a Prefeitura e
confirmaram na Secretaria de Meio Ambiente que o

empreendimento foi registrado como Mloteamento e

era impossivel que fosse alcado a condicao de

condominio fechado.

Y

Dirigiram-se, entdo, a Procuradoria-
Geral do Municipio de Cuiaba, e o0 Procurador
responsavel pelo Patriménio Publico ratificou a

informacdo acima, e acrescentou que havia previsao



de derrubada da construcdo considerada como sendo
a guarita do empreendimento.

Aduzem que tentaram resolver o
problema de varias formas, mas sem Sucesso € por
iIsso buscaram o Ministério Publico, sendo
instaurado o Inquérito Civil n. 002017-002/2010, o
que foi divulgado pela assessoria de Imprensa do
MP, bem como firmado o Compromisso de Ajustamento
de Conduta entre o MP e as reés, ora apeladas.
Diante disso, eles foram procurados pela midia,
tendo prestado informacbdes sobre o caso.

Relatam que ndo estavam sozinhos na
indignacdo contra as empresas, pois dezenas de
outras familias se juntaram a eles. Contudo, tais
fatos causaram-lhes imenso transtorno, visto que
as rés os proibiram de visitar a obra e ndo davam
noticias sobre o seu andamento, o que aumentou a
angustia do casal, que continuava pagando o imovel
e mais o aluguel onde moravam provisoriamente.

Dizem que as rés comecaram a agendar
reunifes com outros compradores para desqualifica-
los (os autores) e em visitas a lugares publicos
passaram a ser apontados por corretores de modo
pejorativo, sofrendo enormes constrangimentos.

Afirmaram, ainda, que a entrega do
empreendimento a eles demorou mais que o normal e
sO aconteceu depois de notificarem as rés, nao
obstante estar pronto ha tempos, tanto €& que

outros compradores receberam antes deles.



Assinalam que enfrentam ataques
morails por parte do morador ligado as empresas e
seus amigos, uma vez que em reunides de condominio
a apelante é chamada de “louca” e também ficou um
periodo sem poder andar sozinha no loteamento
porque foil agredida verbalmente por outro morador
que acreditou nas acusacbes de que ela estaria
chantageando as apeladas.

Ressaltam que estas apresentaram
queixa-crime contra eles por calunia, 0 que o0s
deixou envergonhados aos explicarem para seus
chefes e colegas de trabalho que teriam de
comparecer a audiéncia na Jjustica criminal.
Argumentam que esse ato caracteriza dano moral, ja
que, além de tudo que jJa tinha ocorrido, expo6s
dois cidaddos honestos - um servidor publico e a
outra jornalista — a situacOes vexatorias.

Destacam que passaram por momentos
altamente depressivos, causados pela opressao de
se verem caluniados e vilipendiados na sua imagem
e reputacéo.

Mostram os documentos acostados aos
autos que a GOLDFARB anunciou o empreendimento
como se TfTosse um condominio, mas se tratava de
loteamento (id 7153964 — pag. 01/03).

Apesar de no Instrumento Particular
de Promessa de Compra e Venda estar consignhada a

venda de um imoével no Loteamento denominado

Residencial San Marino, os autores foram induzidos



a compra-lo pensando ser um condominio, mas ha

diferencas significativas entre eles.

No primeiro o comprador sO tera
direito sobre seu proéprio lote, ja que, quando a
prefeitura aprova o sistema viario, O acesso €&
livre a populacdo. O que podera ocorrer €& um
controle de circulacédo, ou seja, para quem nao
reside ou trabalha ali a entrada €& |liberada

mediante apresentacdo de documentos.

Nao existe restricdo para entrar no

local. A prefeitura pode conceder o direito de uso

e a qualquer momento reverter esse consentimento.

Inclusive, para cada empreendimento
existem leis especificas. A de n. 6.766/79 dispde
sobre parcelamento de solo urbano (loteamentos),
classificando o loteamento fechado com uma gleba
subdividida em lotes edificaveis, na qual seréo
abertas vias publicas. Ja a de n. 4.591/64 ¢é
restrita a condominios fechados, com Ffinalidade
residencial ou ndo. O condominio também se submete
aos artigos 1331 a 1358 do Coédigo Civil, enquanto
os loteamentos, aos artigos 53 ao 61.

E mais, o Cdodigo de Defesa do
Consumidor, que comanda a relacdo, deu a
publicidade a natureza juridica de contrato. Se ha

uma oferta pela midia, no momento em que O

consumidor dela toma conhecimento da-se o efeito

vinculativo, e a partir do instante em que




manifesta sua aceitacdo pelo produto, a oferta

torna-se contrato.

Para o STJ, a propaganda veiculada

pelas construtoras e 1Incorporadoras 1iIntegra a

avenca e suas promessas devem ser cumpridas.

Confira-se.

DIREITO DO CONSUMIDOR. PUBLICIDADE

ENGANOSA. EMPREENDIMENTO DIVULGADO E
COMERCIALIZADO COMO HOTEL. MERO RESIDENCIAL
COM SERVICOS. INTERDICAO PELA

MUNICIPALIDADE. OCULTACAO DELIBERADA DE
INFORMACAO PELO FORNECEDOR. ANULACAO DO
NEGOCIO JURIDICO. INDENIZACAO POR LUCROS
CESSANTES E POR DANOS MORAIS DEVIDA. 1. O
direito a informacdo, no Codigo de Defesa
do Consumidor, ¢é corolario das normas
intervencionistas ligadas a funcdo social e
a boa-fé, em razédo das quais a liberdade de
contratar assume novel feicdo, 1iImpondo a
necessidade de transparéncia em todas as
fases da contratacdo: o momento preé-
contratual, o de formacdo e o0 de execucao
do contrato e até mesmo 0 momento pos-
contratual. 2. O principio da vinculacédo da
publicidade reflete a Imposicao da
transparéncia e da boa-fé nos métodos
comerciails, na publicidade e nos contratos,

de modo que o Tfornecedor de produtos ou



servicos obriga-se nos exatos termos da

publicidade veiculada, sendo certo que essa

vinculacdo estende-se também as informacébes

prestadas por funcionarios ou

representantes do fornecedor. 3. Se a

informacdo se refere a dado essencial capaz
de onerar o consumidor ou restringir seus
direitos, deve iIntegrar o proprio anuncio,
de forma precisa, clara e ostensiva, nos
termos do art. 31 do CDC, sob pena de
configurar publicidade enganosa por
omissdo. 4. No caso concreto, desponta
estreme de duvida que o principal atrativo
do projeto foi a sua divulgacdo como um
empreendimento hoteleiro - o que se dessume
a toda vista da proeminente reputacdo que a
Rede Melia ostenta nesse ramo -, bem como
foi omitida a falta de autorizacdo do
Municipio para que Tfuncionasse empresa
dessa envergadura na area, 0 que, a toda
evidéncia, constitui publicidade enganosa,
nos termos do art. 37, caput e 8§ 3°, do
CDC, rendendo ensejo ao desfazimento do
negoécio juridico, a restituicao dos valores
pagos, bem como a percepcédo de indenizacao
por lucros cessantes e por dano moral. 5.
Recurso especial de Antoénio Rogério
Saldanha Maia provido. 6. Recursos

especiais de Gafisa S/A e Banco BBM S/A néao



conhecidos. Prejudicadas as demails questdes
suscitadas. (REsp 1188442-RJ, RELATOR
MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO, j. em
06/11/2012)

NAo bastasse tudo 1isso, coOpia da

inicial da Acdo Penal movida contra os autores

demonstra que as ora apeladas argumentaram que

eles deflagaram uma “tipica e criminosa campanha

publicitaria de difamacdo contra a empresa

querelante”, como se as noticias divulgadas na

imprensa fossem falsas.

Contudo, o Compromisso de Ajustamento
de Conduta (id 7153967 — pag. 10 a 7153968)

firmado pelas rés com o Ministério Publico deixa

evidente que as reclamacdes dos apelantes eram

procedentes, pois do contrario elas ndo teriam

concordado em assina-lo, tanto é que algumas das

obrigacbes a que se comprometeram eram as mesmas
apontadas pelos autores - elevacdo do muro
existente, jJa que estava em desacordo com O
prometido, cercas elétricas para melhorar a
seguranca, alteracdo da pista de caminhada,
entrega de guarita, dentre outras.

Logo, esta configurado o dano moral,
porquanto trata-se de relacdo de consumo e o CDC
veda a transmissdo de propaganda enganosa, 0 que
se verificou nos autos ao se difundir a venda de

loteamento como se fosse condominio.



E flagrante também o desgaste
emocional dos autores, que foram obrigados a
buscar até o MP para que as apeladas cumprissem
sua parte no contrato, bem como o sofrimento por
terem sido acusados iInjustamente de estarem
imputando-lhes fatos iInveridicos, 0 que supera em
muito meros dissabores.

Atento as circunstancias do caso e
aos principios da razoabilidade e
proporcionalidade, condeno as apeladas ao
pagamento de R$10.000,00 como indenizacado por
danos morails, a cada um dos apelantes, com
correcdao pelo IGPM desde a data do presente
acordao, nos termos da Sumula 362 do STJ, e
acrescidos de juros moratorios de 1% ao més a
contar da citacéao.

Isso posto, dou provimento ao Recurso
para cassar a sentenca iImpugnada e condenar as

apeladas a reparacdao conforme acima consignhado.



