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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1000102-20.2022.8.26.0362, da Comarca de Mogi-Guacu, em que sdo apelantes
AIRTON RAMOS DA SILVA e CLEBER RODRIGUES CORREA, ¢ apelado
RECANTO DOS ALVES - SPE LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 29* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo 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 NETO BARBOSA
FERREIRA (Presidente sem voto), SILVIA ROCHA E FABIO TABOSA.

Sao Paulo, 30 de marco de 2025.
JOSE AUGUSTO GENOFRE MARTINS

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELAGAO N° 1000102-20.2022.8.26.0362
COMARCA DE MOGI GUAGU — 32 VARA CIVEL
APELANTES: AIRTON RAMOS DA SILVA e CLEBER RODRIGUES

CORREA

APELADA: RECANTO DOS ALVES SPE LTDA.
JUIZ PROLATOR: FERNANDO COLHADO MENDES

VOTO N° 11.298

Vistos.

APELACAO — COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL — ACAO DECLARATORIA DE
REVISAO CONTRATUAL CUMULADA COM
CONSIGNACAO EM PAGAMENTO E PEDIDO DE
ANTECIPACAO DE TUTELA — Sentenca de
improcedéncia — Irresignacio dos autores — Alegacao de
cerceamento de defesa — Nio se vislumbra o alegado
cerceamento de defesa, pois os elementos constantes dos
autos ja eram suficientes para a prolacio de sentenca —
Prova testemunhal requerida que se mostra despicienda
ao deslinde da controvérsia — A adesio a contratos com
clausulas pré-estabelecidas é licita, desde que mantida a
comutatividade contratual — Alegada abusividade
contratual nao caracterizada, conhecidas as taxas de
juros e encargos por ocasido da contrataciio, celebrado
livremente o negdcio entre as partes, sem demonstracio
de qualquer vicio de consentimento ou ofensa ao CDC —
Alegacido de abusividade na utilizacio do indice de
correcio monetiria — Indice de reajuste pactuado (IPC)
que nio se mostra abusivo e se presta a mera
recomposicio da moeda — Utilizacido da Tabela Price
que niao € ilegal e nem implica, necessariamente, em
capitalizacdo de juros — Entendimento jurisprudencial

pacifico — Sentenca de improcedéncia mantida —
Arbitramento do honorarios recursais — Recurso
desprovido.

Trata-se de acao declaratéria de revisao contratual cumulada

com consignagéo em pagamento e pedido de antecipagao de tutela ajuizada

por Airton Ramos da Silva e outro em face de Recanto dos Alves SPE Ltda.,
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julgada improcedente pela r. sentengca de fls. 134/136, com embargos
declaratorios rejeitados a fls. 146. Em razdo da sucumbéncia, foram os
autores condenados ao pagamento das custas, despesas processuais e
honorarios advocaticios fixados em 10% do valor atualizado da causa.

Inconformados, recorrem os requerentes (fls. 149/161),
buscando a reforma da r. sentencga. Insistem em confissdao quanto ao uso de
indice de correcdo monetaria de forma equivocada. Alegam que n&o ha no
contrato indice existente. Dizem que é vedada a utilizagdo da Tabela Price
por construtora/incorporadora, bem como vedada a capitalizagdo de juros.
Sustentam que houve cerceamento de defesa no julgamento antecipado da
lide, vez que pretendiam oitiva de testemunha que também adquiriu lote da
ré. Postulam a reforma da r. sentenca

Recurso tempestivo, preparado (fls. 162/163), regularmente
processado com contrarrazées (fls. 167/177).

Peticdo da ré informando o ajuizamento de agédo de resciséo
do contrato pelos autores e requerendo o reconhecimento da perda
superveniente do interesse processual com relagdo ao julgamento do
presente recurso (fls. 192/210).

Intimados os autores para se manifestarem na forma do art. 10
do CPC, quedaram-se inertes (fls. 211 e 213)

Ausente manifestagdo de oposi¢ao ao julgamento virtual.
E o relatério.

Em um primeiro momento, ainda que buscada rescisdo do
compromisso de compra e venda pelos apelantes nos autos da agao n°
1005800-36.2024.8.26.0362, entendo que ndo ha que se falar em perda
superveniente do interesse recursal, principalmente diante do fato de a
referida agédo sequer ter sido julgada.

Quanto ao mais, em que pesem os argumentos expostos pelos
autores, pelo meu voto, nego provimento ao recurso.

Consta dos autos que os autores adquiriram lote urbano no
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Loteamento Recanto dos Alves (lote de terreno n° 39, quadra B, na cidade
de Mogi Guagu), tendo sido firmado com a ré “Instrumento particular de
contrato de compromisso de venda e compra’ (fls. 25/30). Sustentam,
contudo, que houve aumento excessivo das parcelas do financiamento,
devendo ser reconhecida a abusividade das clausulas pactuadas, com a
consequente revisdo do contrato firmado entre as partes. Alegam que foi
estabelecido indice de reajuste inexistente (indice geral de pregos ao
consumidor) e que o parcelamento do saldo remanescente inclui cobranca
de juros sobre juros, o que ndo se pode admitir, vez que a ré nao pertence
ao Sistema Financeiro Nacional. Requerem a revisdo das clausulas
contratuais, com aplicagado das disposigdes previstas no Cédigo de Defesa
do Consumidor.

A ré, por seu turno, insiste na regularidade do contrato firmado,
sustentando a legalidade do uso do IPC como indice de corregao, vez que
nao verificada onerosidade excessiva. Alega que possivel a utilizagdo da
Tabela Price e que descabida a pretensao de que seja substituido o indice
de correcédo pela TR - Taxa Referencial, somente aplicavel a imoéveis que
fazem parte do Sistema Financeiro de Habitagdo. Requer a improcedéncia
do pedido.

Pois bem.

Rejeito a preliminar de cerceamento de defesa, ante o
julgamento antecipado, vez que a produgdo de prova testemunhal, na
hipétese dos autos, mostra-se despicienda ao deslinde da controvérsia.

Cabe ao julgador decidir sobre a utilidade ou necessidade das
provas, indeferindo as diligéncias inuteis ou meramente protelatérias, nos
exatos termos do artigo 370 e paragrafo unico do Cédigo de Processo Civil.

Ademais, ndo se verifica cerceamento de defesa no
indeferimento de abertura de instrugcdo, ja que os autos contém todos os
elementos necessarios ao julgamento, mostrando-se desnecessaria e
protelatoria a produg¢ao de outras provas.

Quanto ao mais, tem-se que a adesao a contratos com
clausulas pré-estabelecidas é licita, desde que mantida a comutatividade
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contratual. O mero fato de o contrato ser por adesdao nao implica
necessariamente em abusividade.

A revisdo contratual é, em tese, possivel, desde que
configurado abuso, onerosidade excessiva ou ilegalidade.

Assim, diferente do quanto sustentado pelos apelantes,
inexiste a aventada abusividade na utilizagdo do IPC como indice de
corregdo monetaria aplicado. Ainda que tenha havido o alegado aumento
expressivo do valor das parcelas, a variagcdo de qualquer indexador, em
qualquer tempo ¢é inevitavel, em vista das ocorréncias econémico/sociais.

Ademais, o IPC (indice de Precos ao Consumidor) é indexador
comumente utilizado em contratos de compra e venda de lotes urbanos.

Inadmissivel que se altere o indice definido no contrato
pactuado, e que possui forga vinculativa, para que seja utilizado outro de
acordo com o interesse dos apelantes, como a TR.

S&o conhecidas, portanto, as taxas de juros e encargos por
ocasiao da contratacédo, celebrado livremente o negdcio entre as partes,
com previsdo expressa de juros, encargos por atraso e prestagdes
previamente fixadas, sem demonstragao de qualquer vicio do consentimento
ou ofensa ao CDC ou a legislagdo que rege a matéria.

Ainda que o d. Magistrado a quo mencione a utilizagcdo do IGP-
M pela ré, o que se tem dos autos € que o indice efetivamente usado é o
IPC, conforme planilha apresentada pelos préprios autores (fls. 128), mas
que em seu calculo ndo fora considerada a taxa de juros de 0,85% ao més
que incide sobre o saldo devedor.

Portanto, ndo ha que se falar em indice abusivo, a caracterizar
a alegada clausula abusiva (art. 51, IV, da Lei n® 8.078/90).

Neste sentido, ja decidiu esta Corte em julgados envolvendo a
propria requerida:

“Compromisso de compra e venda de imovel. Agao de revisao
contratual. Os elementos reunidos nos autos sao suficientes para a analise

da controvérsia e o apelante nao demonstrou de que forma as provas que

pretendia produzir poderiam alterar o desfecho da demanda. Cerceamento de
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defesa nao caracterizado. Preliminar afastada. O contrato prevé
expressamente que o saldo devedor sera atualizado pelo IPC, indice
efetivamente utilizado pela apelada para corregido monetaria do saldo
devedor. O calculo apresentado pelo apelante nao leva em consideragao a
taxa de juros que também incide sobre o valor do saldo devedor. Abusividade
ndo caracterizada. A utilizacao da Tabela Price como sistema de amortizagao
do saldo devedor também nao é abusiva e nao caracteriza capitalizagao
mensal de juros. Precedentes desta E. Corte. Recurso improvido, rejeitada a
preliminar.” (TJSP; Apelagcdo Civel 1000103-05.2022.8.26.0362; Relator
(a): Gomes Varjao; Orgdo Julgador: 342 Camara de Direito Privado; Foro de
Mogi Guagu - 3% Vara Civel, Data do Julgamento: 27/09/2024; Data de
Registro: 27/09/2024).

“Contrato de venda e compra de lote urbano. Escolha do IPC
como indexador. Legalidade. Inadmissibilidade de ser alterado os critérios
definidos pelos contratantes, inclusive a exclusdo da Tabela Price que, como
se verificou, ndo capitaliza juros. Improcedéncia mantida. Nao provimento.”
(TJSP; Apelacdo Civel 1006082-79.2021.8.26.0362; Relator (a): Enio
Zuliani; Orgado Julgador: 42 Camara de Direito Privado; Foro de Mogi Guacu -
12 Vara Civel; Data do Julgamento: 21/09/2023; Data de Registro:
21/09/2023).

Portanto, tem-se que IPC nao é abusivo, sendo amplamente
utilizado como fator de atualizacdo monetaria em contratos imobiliarios,
posto que sua finalidade é a preservacdao do poder aquisitivo original da
moeda, devendo, pois, prevalecer o pacta sunt servanda.

Da mesma forma, ja esta consolidado o entendimento de que a
utilizacdo da Tabela Price ndo é abusiva e nem configura pratica de
anatocismo: “Segundo iterativo entendimento do STJ, a tabela price, por si,

ndo é ilegal e nem implica, necessariamente, em capitalizacao de juros.”
(AgInt no REsp n. 1.478.798/PE, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,

julgado em 12/12/2022, DJe de 14/12/2022.).

Nessa esteira € o entendimento deste E. Tribunal:
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“COMPRA E VENDA DE IMOVEL (lote). AGAO REVISIONAL
CUMULADA COM RESTITUICAO DE VALORES. Sentenga de improcedéncia.
Insurgéncia do autor. Preliminar de nulidade da sentenga, por cerceamento
de defesa, afastada. Incorporadora que se vale das mesmas condi¢goes para
pagamento parcelado do preco do imével a que estao autorizadas as pessoas
juridicas que integram o Sistema Financeiro Imobiliario. Lei 9.514/97.
Validade do indice de correcao monetaria pactuado (IGPM). Insurgéncia
contra capitalizagdao de juros e utilizagao da Tabela Price. Ndao acolhimento.
Tabela Price, por si s, nao implica na pratica de anatocismo. Precedentes
jurisprudenciais. Auséncia de abusividade ou irregularidade. Sentenca
mantida. RECURSO NAO PROVIDO.” (TJSP; Apelagdo Civel
1003025-30.2023.8.26.0347; Relator (a): Benedito Antonio Okuno; Orgdo
Julgador: 8 Camara de Direito Privado; Foro de Mat&o - 12 Vara Civel; Data
do Julgamento: 03/09/2024; Data de Registro: 03/09/2024).

“APELACAO — Compromisso de Compra e Venda de Lote -
Acéao Revisional de Contrato Com Pedido de Tutela de Urgéncia — Sentencga
de improcedéncia — Apelacao do autor, requerendo a mudanca do indice de
reajuste do IGP-M para o IPC-A — Descabimento - Validade da previsdo
contratual dos reajustes de cada parcela com base na correcio monetaria
pelo indice do IGPM - Deve prevalecer o que foi pactuado livremente entre as
partes, em respeito a autonomia da vontade e ao principio da "pacta sunt
servanda” - Alegacdo de que ha ilegalidade na adog¢dao do método de
amortizacao de divida "Tabela PRICE" para o calculo das prestag6es mensais
devidas — Rejeicdao — Utilizagdo da "Tabela PRICE" que, por si s6, ndo
configura ilegalidade ou abusividade. Sistema de amortizacdo. — Sentenca
mantida - RECURSO IMPROVIDO”. (TJSP; Apelacdgo Civel
1011225-64.2021.8.26.0066; Relator (a): Luis Roberto Reuter Torro; Orgao
Julgador: 272 Camara de Direito Privado; Foro de Barretos - 22 Vara Civel;
Data do Julgamento: 05/09/2023; Data de Registro: 13/09/2023).

“Apelagao - Acgao revisional de contrato de financiamento
imobiliario, cumulada com pedido de consignacao em pagamento e tutela
antecipada — Improcedéncia — Preliminares de nao conhecimento do recurso
afastadas - Impugnacao ao beneficio da justica gratuita concedido ao autor —

Rejeicao — Desnecessidade de realizagdo de pericia — Cdédigo de Defesa do

Apelagao Civel n° 1000102-20.2022.8.26.0362 -Voto n® 11298 7



N PODER JUDICIARIO
— S~ TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Consumidor aplicavel ao caso vertente — Abusividade da taxa de juros nao
evidenciada — Correcao do saldo devedor — Incidéncia da Sumula n°® 450 do
STJ - Amortizagcdo de acordo com a Circular n° 1.278/88 e Resolugao n°
1.980/93 do BACEN — Sistema de amortizagdo constante — Encargos
financeiros — Adocdo da tabela Price — Capitalizagcdo de juros — Nao
configuragdo — Aplicacdo de juros simples — Ainda que assim nao fosse,
admite-se a capitalizagdo de juros em contratos firmados posteriormente a
edicao das Medidas Provisérias n° 1.963/2000 e 2.170/2001 — A previsao no
contrato bancario de taxa de juros anual superior ao duodécuplo da mensal é
suficiente para permitir a cobranga da taxa efetiva anual contratada —
Prevalecimento, no caso, da nova orientacao acolhida pelo E. Superior
Tribunal de Justica no julgamento do Recurso Especial n® 973.827-RS,
processado nos termos do art. 543-C do CPC — Aplicacao das Sumulas 539 e
541 do STJ — Sentenca mantida — Fixacao de honorarios recursais nos
termos do art. 85, § 11°, do CPC/15 - Recurso improvido.” (TJSP; Apelagao
Civel 1017347-37.2021.8.26.0602; Relator (a): Thiago de Siqueira; Orgéo
Julgador: 142 Camara de Direito Privado; Foro de Sorocaba - 62 Vara Civel;
Data do Julgamento: 20/01/2023; Data de Registro: 20/01/2023).

“AGAO REVISAO CONTRATUAL. Compra e venda de imével.
Sentenga de improcedéncia. APELAGAO. Insurgéncia do autor. Nao
acolhimento. Nao demonstragao de ilegalidade. Contrato que expressamente
estabeleceu a incidéncia da corre¢ao monetaria, pelo IGP-M, para pagamento
parcelado. Clausula contratual clara e objetiva. A utilizagcao da Tabela Price
como sistema de amortizagao (capitalizagao mensal dos juros) nao se reveste
de ilegalidade. Jurisprudéncia pacifica. Sentenga mantida. RECURSO
DESPROVIDO.” (TJSP; Apelacao Civel 1000699-70.2021.8.26.0120; Relator
(a): Maria Salete Corréa Dias; Orgédo Julgador: 22 Camara de Direito
Privado; Foro de Candido Mota - 22 Vara; Data do Julgamento: 20/01/2023;
Data de Registro: 20/01/2023).

Dessa forma, ndo ha que se falar em abusividade a ser
reprimida, quando o contrato foi pactuado para pagamento com encargos
pré-fixados, conhecidos e determinados, além de definidos juros em

percentual certo e com indice de reajuste oficial.
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A hipotese, portanto, € de manutencdo da improcedéncia da
acgao.

Ante o resultado do julgamento do recurso, nos termos do
artigo 85, § 11, do Cddigo de Processo Civil, ficam os honorarios
advocaticios devidos pela parte autora majorados ao patamar de 12% sobre
o valor da causa.

Considera-se prequestionada a matéria constitucional e
infraconstitucional, desnecessaria a citagdo numérica dos dispositivos
legais, bastando a decisdo da questdo posta (EDROMS 18205/SP, Min.
Felix Fischer), razdo pela qual desde ja se esclarece desnecessaria a

interposicdo de embargos de declaragédo exclusivamente para tal finalidade.

Nestes termos, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO ao

recurso dos autores.

JOSE AUGUSTO GENOFRE MARTINS

Relator
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