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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1006294-27.2023.8.26.0008, da Comarca de Ferraz de Vasconcelos, em que ¢ apelante
LEANDRO APARECIDO GOMES DE BRITO (JUSTICA GRATUITA), sdo apelados
FERRAZZA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e RPI
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA.

ACORDAM, em sessdao permanente e virtual da 31* Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Rejeitada a preliminar,
negaram provimento, nos termos que constarao do acordao. V. U., de conformidade com o
voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores ADILSON DE ARAUJO
(Presidente) E ANTONIO RIGOLIN.

Sao Paulo, 25 de margo de 2025.
PAULO AYROSA

Relator
Assinatura Eletronica
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Apelacao n° 1006294-27.2023.8.26.0008

Apelante: LEANDRO APARECIDO GOMES DE BRITO

Apeladas: RPI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. e
FERRAZZA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Comarca: Ferraz de Vasconcelos — 2* Vara Civel

Juiz (a): Fernando Awensztern Pavlovsky

VOTON°55.999

PROCESSUAL CIVIL — CERCEAMENTO DE
DEFESA EM  RAZAO DO JULGAMENTO
ANTECIPADO — NAO OCORRENCIA — PRELIMINAR
REPELIDA. O juiz é o destinatario da prova e deve decidir
quais provas sdo relevantes a formagdo de sua convicgdo, a
teor do disposto nos artigos 370 e 371, do Codigo de
Processo Civil. No caso, o resultado da andlise das provas
contrario ao interesse do apelante ndo pode ser confundido
com violag¢do ao contraditorio e a ampla defesa. Assim, ndo
constitui a nulidade de cerceamento de defesa o julgamento
no estado, sem a prolacdo de decisdo para que as partes
manifestassem interesse na produgdo de outras provas,
diante da suficiéncia dos elementos existentes nos autos.

PROMESSA DE VENDA E COMPRA — IMOVEL
— ACAO DECLARATORIA DE INEXIGIBILIDADE DE
DEBITO C/C INDENIZACAO POR DANOS MORAIS —
DEBATE ENVOLVENDO COBRANCA DE SALDO
RESIDUAL DO INCC, POR ALEGADA AUSENCIA DE
PREVISAO CONTRATUAL — IMPROCEDENCIA —
COBRANCA QUE ENCONTRA AMPARO EM
DIVERSAS CLAUSULAS DO AJUSTE,
CONSIDERANDO CUIDAR-SE DE IMOVEL EM
CONSTRUCAO, ADQUIRIDO POR MEIO DE
FINANCIAMENTO BANCARIO NA MODALIDADE
CREDITO ASSOCIATIVO - PRECEDENTES
JURISPRUDENCIAIS — SENTENCA MANTIDA NOS
TERMOS DO ARTIGO 252 DO RITJSP — RECURSO
NAO PROVIDO. Em vista da prova produzida nos autos,
correta a decretacdo de improcedéncia da pretensdo,
encontrando a cobranga de saldo residual do INCC previsao
em diversas clausulas contratuais, ndo havendo indicios de
propaganda enganosa ou qualquer vicio a afasta-la.
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LEANDRO APARECIDO GOMES DE BRITO propos acao
declaratoria de inexigibilidade de débito c/c indenizacdo por danos morais
frente a RPI EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA. ¢
FERRAZZA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Por meio da r. sentenca de fls. 311/315, cujo relatorio fica adotado,
0 MM. Juizo a quo julgou a pretensdo os pedidos improcedentes, impondo ao
autor a sucumbéncia, eleitos os honorarios advocaticios em 10% sobre o valor
da causa atualizado, com ressalva da gratuidade.

No apelo interposto as fls. 318/334, o vencido reitera a tese inicial,
defendendo a auséncia de previsdo contratual quanto a cobranga de saldo
residual do INCC. Pondera ndao haver debate sobre a possibilidade de
atualizacdo monetaria mensal incidente sobre as parcelas devidas, mas
impugna a cobranca levada a efeito pelas rés, eis que ndo prevista no quadro-
resumo do contrato. Ressalta a hipossuficiéncia do consumidor ¢ a
impossibilidade de acesso as informagdes contratuais, salientando que a
cobranca de valores ndo convencionados configura ilicito, sendo certo, ainda,
que eventuais clausulas ambiguas devem ser interpretadas favoravelmente ao
consumidor. Suscita preliminar de cerceamento de defesa em razdo do
julgamento antecipado, sem que proferida decisdo saneadora (artigo 357 do
CPC) e oportunizada a producdo de prova oral. Realga a ocorréncia de
propaganda enganosa, ao passo que a omissdo quanto a informacdes
essenciais do contrato ensejaria a rescisao por justa causa do contrato nos
termos do artigo 35-A da Lei n® 4.591/1964, inserido pelo artigo 2° da Lei n°
13.786/2018.

Contrarrazoes as fls. 338/358.

Em virtude da renuncia ao mandato de seus antigos patronos, as
apeladas regularizaram a representacao processual (fls. 430/433).

E O RELATORIO.

Conheco do recurso, rejeito a preliminar e The nego provimento.

De inicio, ndo se ha falar em cerceamento de defesa pelo
julgamento no estado, porquanto dispensavel a dilagao probatéria na hipotese,
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vez que presentes os pressupostos para o sentenciamento do feito no estado,
nos termos do art. 355, I, do Codigo de Processo Civil, a luz dos elementos
dos autos.

O sistema processual adota para as provas o sistema da persuasio
racional, também chamado de livre convencimento, consagrado no art. 371
do Codigo de Processo Civil, in verbis:

“O juiz apreciara a prova constante dos autos, independentemente
do sujeito que a tiver promovido, e indicard na decisdo as razoes da formagdo
de seu convencimento”.

Nestes termos, o juiz ndo estd obrigado a produzir todas as provas
requeridas pelas partes, caso as dos autos ja sejam suficientes para ter
formado sua convic¢do, podendo, assim, indeferir as que considerar
desnecessarias e procrastinatorias. Demais, o resultado da analise do conjunto
probatorio contrario aos interesses do apelante ndo pode ser confundido com
violacdo ao contraditorio e a ampla defesa.

Demais, com também pontuou o Magistrado a quo, prescindivel a
realizagdo de pericia contdbil ou até mesmo produg¢do de prova oral,
porquanto a pretensdo formulada na inicial diz respeito a sustentada omissao
contratual em relagdo a cobranca do valor de saldo residual do INCC,
bastando a solugdo da controvérsia exame do ajuste firmado entre as partes.

Outrossim, ndo se vislumbra qualquer irregularidade pela auséncia
de decisdao de saneamento do feito. Isso porque, no caso, houve julgamento
antecipado do mérito, nos termos do artigo 355 do Codigo de Processo Civil,
e nesta hipdtese, ndo ha que se prolatar decisdo de saneamento e de
organiza¢do do processo, conforme se infere no caput do artigo 357 do
estatuto processual.

Nao havendo error in procedendo no caso impde-se o afastamento
da preliminar suscitada.

Com relacao ao mérito, infere-se da prova dos autos que as partes
celebraram instrumento de promessa de venda e compra de unidade
autonoma imobiliaria (conforme documentos de fls. 44/69, 209/230 ¢
237/240), pelo valor de R$169.000,00 (cento e sessenta ¢ nove mil reais).
Afirmou o autor, todavia, que em julho/2022 recebeu cobranca indevida das
rés, no valor de R$34.973,22, correspondente a saldo residual do INCC, a
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qual ndo encontra amparo contratual, tampouco foi especificada no quadro-
resumo do ajuste, que disciplinava o fluxo de pagamento das parcelas, sem
prejuizo do financiamento celebrado com a Caixa Econdmica Federal (fls.
174/206). Defendeu o autor, portanto, a inexigibilidade da referida quantia,
por auséncia de previsao contratual, além de reclamar a condenacao das rés
no pagamento de indenizagao por danos morais.

Em contestagdo (fls. 109/142), no que mais releva, as rés
sustentaram a legitimidade da cobrancga realizada, a qual encontra suporte em
diversas clausulas contratuais. Realgaram a transparéncia do ajuste, bem
como a prestacao de todas as informagdes devidas, refutando a alegagdo de
propaganda enganosa e ma-fé, devendo ser prestigiado o pacta sunt servanda.

Correta a solucdo imposta na origem. Afere-se que o julgado
externou convic¢do fundamentada, a luz da prova produzida nos autos,
prestigiando a versao defensiva das rés que, na forma do artigo 373, inciso II,
do CPC, atendeu satisfatoriamente o dnus probatorio que lhes incumbia.

Assim, considerando também o teor do apelo, que se constitui em
mera reiteracao da tese inicial, conclui-se que a sentenca deve ser mantida por
seus proprios fundamentos, ora adotados como razdo de decidir (artigo 252
do RITJSP), os quais resistem claramente aos argumentos recursais. Em
correta valoracao da prova produzida, inclusive considerando as disposi¢des
contratuais pertinentes, assim pontuou o i. Magistrado:

“O contrato é formado por principios, dentre eles o da for¢a obrigatoria e o
da autonomia da vontade. Este se manifesta através da liberdade conferida as
pessoas de firmar suas avengas livremente e aquele consiste na regra de que o
contrato faz lei entre as partes, ou seja, uma vez regularmente celebrado,
impoe-se o cumprimento de suas cldusulas como se fossem preceitos legais
imperativos, apresentando, pois, for¢a obrigatoria (pacta sunt servanda).

No caso dos autos, celebraram as partes Instrumento Particular de Promessa
de Venda e Compra de Unidade Autonoma de Empreendimento Imobiliario,
em que as clausulas e encargos foram previamente estabelecidos e livremente
pactuados.

Conclui-se, em face desse contexto, que pretende o autor, de forma
injustificada, discutir operagdo livremente pactuada, com valores e encargos
previamente ajustados. A autonomia da vontade se fez presente, até porque, ao
que consta dos autos, a iniciativa de contratar partiu do autor.

Evidentemente que se as clausulas e encargos exigidos ndo lhe eram
vantajosos, cumpria ao autor ndo consumar o ajuste, mas, se a ele anuiu,
impossivel se torna o reexame de qualquer das operagoes, perfeitas e
acabadas, exceto em caso de evidente abusividade no negocio, ou falta do
dever de informacdo, o que ndo se verifica.
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Sendo assim, remanesce vdlida e vigente, na integra, a rela¢do contratual
havida entre as partes.

No caso dos autos, ha diversas clausulas sobre a correcdo do saldo residual
pelo INCC: clausulas 1.4 e 1.6, fls. 50/51; clausulas 3 e 3.4, fls. 52/53;
clausulas 4, 4.2, 4.3 e 4.5 e 5.3, fls. 65/66), de forma que houve expressa
previsdo contratual e as clausulas cumpriram o dever de informagdo (artigo
6° 111, e 31, caput, todos do Codigo de Defesa do Consumidor).

()

Dessa forma, licita a incidéncia do INCC sobre o saldo residual.

Portanto, ndo ha que se falar em declaragdo de inexigibilidade dos valores,
restituicdo de valores ou, menos ainda, condenag¢do ao pagamento de
indenizagdo por danos morais.

Inexistem outros argumentos capazes de, em tese, infirmar as conclusoes
adotadas, de forma que ¢ devido o desacolhimento da pretensdo inicial.”

Em adendo, por ocasido do indeferimento da tutela antecipada (fls.
101/102), o MM. Juizo a quo, ainda que em analise perfunctéria da
controvérsia, ja havia identificado a presenga de disposi¢cdes contratuais
possibilitando a cobranca do saldo residual do INCC, notadamente
considerando que o pagamento do contrato se daria, em sua maior parte, por
meio de financiamento bancario na modalidade crédito associativo. Assim,
como deliberado na oportunidade, ‘“nessa espécie de financiamento
imobiliario, a contratacdo antecede a conclusdo das obras do
empreendimento, a entrega das chaves aos promitentes compradores. A linha
de crédito, disponibilizada com recursos do FGTS e/ou do SBPE (sistema
brasileiro de poupanca e empréstimo), aberta dentro do sistema financeiro
da habitagdo, financia a construgdo. O agente financeiro, o mutuante, faz os
repasses em etapas, gradualmente, a incorporadora/construtora. O crédito
obtido ndo é liberado imediatamente, contemporaneamente a contrata¢do do
mutuo, mas na medida em que a constru¢do avanga, sem acréscimos, sem,
logo, a atualizacdo pelo INCC da parcela do prego financiada. Dai a razdo
da diferenca questionada, entdo (ao menos prima facie) devida pelo autor,
dele exigivel, consoante disposicoes contratuais expressas, previstas, por
exemplo, no item 11 da proposta de fls. 44-48, na clausula 3 do instrumento
contratual de fls. 49-61 e nos itens 4.5 e 5 do quadro-resumo de fls. 62-69,
redigidas de forma clara, com destaque, a permitir sua compreensdo. A
proposito, a legitimidade dessa cobranca é admitida em precedentes do E.
TJSP: destina-se, simplesmente, a recomposi¢do da expressdao monetaria da
moeda.”

Com efeito, diferentemente do que sustentou o autor, o contrato
celebrado entre as partes ndo possui os vicios alegados, tampouco presente
justa causa (cf. artigo 35-A da Lei n°® 13.786/2018) para fins de rescisdo — a
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qual, frise-se, sequer foi postulada em juizo —, ou ainda hipotese de
propaganda enganosa, notadamente considerando que a cobranca de saldo
residual do INCC encontra previsdo contratual nas diversas clausulas ja
citadas no julgado.

Nao por outra razao a existéncia de varios precedentes envolvendo

controvérsias similares entre outros consumidores e as proprias requeridas:

“APELACAO CIVEL - ACAO DE DECLARACAO DE INEXIGIBILIDADE DE

DEBITO C.C. INDENIZACAO POR DANOS MORAIS COM PEDIDO DE
TUTELA DE URGENCIA - Compromisso de Compra e venda de imével -
Cerceamento ao direito de defesa - Afastado - Cobrancga de "saldo residual de
INCC" apods a conclusdo da obra do apartamento em consondancia com as
disposicoes contratuais firmadas entre as partes - A insurgéncia dos apelantes
ndo é contra a aplicagdo do INCC em si, mas contra a cobranga da rubrica
'saldo residual de INCC' - Valor devido - Sentenca mantida - Recurso
desprovido.” (TJSP; Apelacdo Civel 1006399-04.2023.8.26.0008; Relator (a):
Almeida Sampaio; Orgio Julgador: 25 Camara de Direito Privado; Foro de
Ferraz de Vasconcelos - 1* Vara; Data do Julgamento: 15/07/2024; Data de
Registro: 15/07/2024)

“Apelagcdo — Promessa de compra e venda de imovel — A¢do declaratoria de
inexigibilidade de débito c.c. indenizagdo por danos morais — Cobranga do
saldo residual corrigido pelo INCC — Sentenga de improcedéncia do pedido —
Insurgéncia da autora — Ndo cabimento — Preliminar de cerceamento de
defesa — Inocorréncia — O destinatario da prova é o juiz, a quem cabe,
portanto, avaliar sua necessidade e adequagdo — Inteligéncia do art. 370 do
CPC — Prova oral impertinente para o deslinde da lide — Merito —
Instrumento particular de compra e venda de imovel — Relagdo juridica que se
amolda aos conceitos dos artigos 2°, "caput”, e 3°, "caput", ambos da Lei n°
8.078/1990 — Relagdo de consumo configurada — Fato, no entanto, que ndo
chancela a pretensdo autoral — Atualizagdo monetaria do saldo residual
expressamente contratada no instrumento de compra e venda entabulado entre
as partes, com vistas a preserva¢do do valor da moeda — Periodicidade mensal
admissivel — Auséncia de violagdo ao Codigo de Defesa Consumidor —
Precedentes — Sentenga mantida — Recurso ndao provido.” (TISP; Apelacao
Civel 1006293-42.2023.8.26.0008; Relator (a): Jane Franco Martins; Orgio
Julgador: 9* Camara de Direito Privado; Foro Regional VIII - Tatuapé - 4* Vara
Civel; Data do Julgamento: 07/02/2025; Data de Registro: 07/02/2025)

“CIVIL. CONTRATO. PROMESSA DE COMPRA E VENDA. DISCUSSAO
ENVOLVENDO SALDO RESIDUAL DECORRENTE DE INCIDENCIA,
DURANTE A OBRA, DE CORRECAO MONETARIA PELO INCC.
VALIDADE. EXPRESSA DISPOSICAO CONTRATUAL. PRECEDENTES.
RETENGCAO DAS CHAVES ATE A REGULARIZAGCAO. EXERCICIO
REGULAR DE DIREITO. 1. Cuida-se de disposi¢do que estd em conformidade
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com entendimento do e. STJ, no sentido de que, em contratos de compra e
venda de imoveis em construgdo, a atualizagdo monetaria é devida, ainda que
haja distingdo quanto ao indice aplicavel antes (INCC) e apos (IGP-M) a
entrega das chaves (clausulas 4.2 e 4.3 do contrato), observado o prazo de
conclusdo da obra. 2. A retengdo das chaves até o adimplemento da indigitada
obrigagdo, dentro deste contexto, importa o exercicio regular de direito e,
portanto, incapaz de causa qualquer dano, material ou moral, a mutuaria. 3.
Recurso improvido.” (TJSP; Apelagao Civel 1006401-71.2023.8.26.0008;
Relator (a): Ademir Modesto de Souza; Orgio Julgador: 7° Camara de Direito
Privado; Foro de Ferraz de Vasconcelos - 2* Vara; Data do Julgamento:
05/02/2025; Data de Registro: 05/02/2025)

Por fim, considerando o resultado do julgamento, majoro a verba
honoraria advocaticia sucumbencial a favor dos patronos das rés ao
percentual de 12%, a teor do art. 85, § 11, do CPC.

Posto isto, rejeitada a preliminar, nego provimento ao recurso.

PAULO CELSO AYROSA M. ANDRADE
Relator
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