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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1000445-15.2024.8.26.0566, da Comarca de Sao Carlos, em que ¢ apelante LUARA
MARIJURY NICOLLETTE (JUSTICA GRATUITA), ¢ apelado
INCORPORADORA E EMPREENDIMENTO ALVORADA SPE LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 6* 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 participa¢do dos Desembargadores RAMON MATEO
JUNIOR (Presidente sem voto), MARIA DO CARMO HONORIO E MARCELLO
DO AMARAL PERINO.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.
DEBORA BRANDAO

Relatora
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 004078

Apelacao Civel 1000445-15.2024.8.26.0566
COMARCA: Sao Carlos

Apelante: Luara Marjury Nicollette

Apelado: Incorporadora e Empreendimento Alvorada Spe Ltda

DIREITO CIVIL. APELACAO. ACAO DE COBRANCA.
RECURSO DESPROVIDO. I. Caso em Exame. Recurso de
apelagdo interposto contra sentenca que julgou procedente
pedido em agdo de cobranga, condenando a requerida ao
pagamento de R$ 44.764,30, com atualizagdo monetaria e
juros de mora. A requerida alega inépcia da inicial e
auséncia de documentos essenciais, questionando a clareza
dos calculos apresentados. II. Questdo em Discussdao. A
questdo em discussdo consiste em (i) verificar a alegada
inépcia da inicial por falta de documentos essenciais e (ii) a
precisdo dos célculos apresentados pela autora. III. Razdes
de Decidir. A preliminar de inépcia da inicial foi afastada,
pois a peticdo inicial atendeu aos requisitos do art. 319 do
CPC e nao se enquadra nas hipodteses do art. 330, §1° do
mesmo diploma legal. No mérito, os documentos nos autos,
incluindo o Instrumento de Promessa de Compra e Venda,
sustentam a cobranca. A ré ndo comprovou o pagamento das
parcelas intermediarias, e os calculos apresentados por ela
estavam equivocados. IV. Dispositivo e Tese. Recurso
desprovido. Tese de julgamento: 1. A peticdo inicial que
atende aos requisitos legais ndo ¢ inepta. 2. A cobranca ¢
procedente quando fundamentada em contrato claro e nao
ha comprovacao de pagamento pelo devedor.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto contra a r.
sentenca de fls. 167/174, que em acdo de cobranga, julgou procedente o pedido para
condenar a requerida ao pagamento do valor de R$ 44.764,30, com atualizagdo
monetaria pela tabela pratica do E. TISP e juros de mora de 1% ao més a contar da

data do calculo, até a vigéncia da Lei n° 14.905/2024, em que a corre¢dao sera
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calculada pelo indice contratual ou IPCA e os juros de mora pela taxa SELIC, menos

IPCA.
Apela a requerida.

Sustenta a ré, em sintese, que a inépcia da inicial, uma
vez que a autora, ora apelada, deixou de instruir os autos com documentos
indispensaveis a propositura da demanda, tais como o novo acordo celebrado entre as
partes, que embasa o valor cobrado. Afirma que a auséncia de comprovagdo
documental do valor pretendido impossibilita a contestagdo quantum debeatur. Aduz
que a autora nao discorreu de que forma se deu o "reparcelamento" do débito, de
modo que a planilha de fls. 59/60 ¢ insuficiente para demonstrar a clareza da
evolucao do débito. Sustenta a imprecisdo dos calculos e pugna pela realizagdo de
pericia. Por fim, pretende a reforma integral da sentenga, para extingdo do feito e,

subsidiariamente, a improcedéncia dos pedidos formulados pela autora.
Nao houve oposi¢do ao julgamento virtual.
E o relatério.

O recurso ndo comporta acolhimento, nos termos

aduzidos a seguir.

Prima facie, afasto a preliminar de inépcia da inicial,
que observou os requisitos do art. 319, do Codigo de Processo Civil, bem como nio
que o presente feito nao se subsume a qualquer das hipdteses do art. 330, §1°, do

mesmo diploma legal.
Passo ao mérito.

A autora narra em peca exordial que na data de
05/05/2017 as partes celebraram 'Instrumento Particular de Promessa de Compra e
Venda de Imovel", para aquisicdo da unidade autdbnoma de n° 22, localizada no

empreendimento Edificio Bosque das Araucarias, pelo valor de R$168.000,00. O
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pagamento foi pactuado da seguinte forma: R$1.000,00 a titulo de entrada, pagos por
meio de cheque; R$20.624,00 a ser pago em 60 parcelas de R$343,73; e saldo
remanescente de R$146.376,00 por meio de financiamento bancario. Aduz que a
requerida contratou financiamento bancario para quitagdo do saldo remanescente em
12/12/2017, sendo que o valor liberado pela instituicdo financeira foi de
R$130.938,54, ou seja, menor do que o previsto, restando em aberto o pagamento da
diferenga. No mais, que a ré deixou de efetuar o pagamento da parcela vencida em
outubro de 2021, bem como a de fevereiro de 2022 e seguintes, somando o débito de

R$44.764,30.

Malgrado a tese argumentativa da apelante, os
documentos constantes dos autos conduzem a procedéncia da cobrancga, a qual esta
alicercada no proprio Instrumento de Promessa de Compra e Venda de Imovel (fls.
23/29), e ndo em qualquer renegociacdo ou confissdo de divida, como leva a crer a

apelante.

O contrato celebrado entre as partes ¢ claro quanto o
fluxo de pagamento pelo preco do imovel, cujo pagamento das parcelas que compde
a prestagdo intermediaria de R$20.624,00 (60 parcelas de R$343,73) ndo foram

comprovados pela ré.

E cedico que o onus de demonstrar fato impeditivo,
extintivo, ou modificativo, do direito alegado pelo autor ¢ da ré, nos termos do art.
373, 1I, do Cddigo de Processo Civil, cuja prova ¢ de facil produgdo pelo
consumidor, qual seja, apresentacdo dos comprovantes de pagamento, o que ndo o
fez. Ao contrario, os calculos de fls. 147/148 demonstram que a ré reconhece a

inadimpléncia das parcelas vencidas desde fevereiro de 2022.

De outro giro, em andlise ao contrato de financiamento
bancario (fls. 23/29), observa-se que foi concedido crédito de R$130.938,54, se
somados o montante financiado com a utilizagdo de saldo de FGTS, porquanto

inferior ao previsto no fluxo de pagamento delimitado na promessa de compra e
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venda. Assim, remanesce o pagamento de R$15.437,46, ndo abrangido pela prestagao

intermediaria.

Os calculos apresentados pela apelante as fls. 147/148
estdo equivocados, uma vez que pela simples andlise do valor inicial € possivel

verificar que ndo considerou o total do montante devido.

No mais, consigno que a requerida ajuizou acdo
revisional de contrato contra a incorporadora, ora autora, (autos n°
1010145-20.2021.8.26.0566, a qual foi julgada improcedente, mantendo-se os

indices de atualizag¢do fixados em contrato.

Por fim, desnecessaria a elaboracao de pericia contabil,
uma vez que trata-se de mero calculo aritméticos no qual ambas as partes possuem
capacidade técnica de elaboracdo e afericdo. Ademais, a requerida ndo impugnou de

forma objetiva os célculos da requerente (fls. 59/60).

Assim, de rigor a manutencdo da r. sentenga, para
condenar a ré ao pagamento do saldo remanescente do preco do imével, devidamente

corrigido.

Ante o exposto, por meu voto, nego provimento ao

recurso, nos termos da fundamentagao acima.

DEBORA BRANDAO
Relatora
Assinatura Eletronica
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