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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1010579-20.2024.8.26.0011, da Comarca de Sao Paulo, em que sdo apelantes
FABIO PEREIRA DE ALMEIDA ¢ SHEILA LIMA RODRIGUES VENTURA, ¢
apelado PARQUE RAPOSO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 4* 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 CARLOS
CASTILHO AGUIAR FRANCA (Presidente sem voto), VITOR FREDERICO
KUMPEL E ENIO ZULIANL

Séo Paulo, 2 de abril de 2025.
MAURICIO VELHO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 16195

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

APELACAO N° 1010579-20.2024.8.26.0011

APELANTE: FABIO PEREIRA DE ALMEIDA E OUTRO

APELADO: PARQUE RAPOSO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS

LTDA

COMARCA DE SAO PAULO

JUIZ SENTENCIANTE: DR. DIEGO FERREIRA MENDES - ©

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATOS.
RECURSO IMPROVIDO.

I. CASO EM EXAME. Acao visando a condenacgdo de
promissarios compradores ao pagamento de R$ 71.214,80,
com corre¢do monetaria e juros moratorios. A sentenca de
primeira instancia julgou procedente o pedido. Os réus
apelaram, alegando abusividades contratuais e excesso de
cobranca, além de questionarem a cldusula denominada
"parcela bonus".

II. QUESTAO EM DISCUSSAO. A questio em discussdo
consiste em se verificar (i) a existéncia de abusividades
contratuais e excesso de cobranca em razdo da aplicacdo de
juros compostos e (ii) a validade da clausula que prevé o
pagamento da "parcela bonus".

IlI. RAZOES DE DECIDIR. A sentenca de primeira
instancia foi ratificada, pois solucionou adequadamente as
questdes de fato e direito, reconhecendo a relagdo contratual
e o inadimplemento dos réus. Nao se verificou abusividade
na cobranca dos encargos contratuais, sendo legitima a
cobranca de juros remuneratérios e a clausula de
bonificacao por pontualidade, previstas contratualmente.

IV. DISPOSITIVO. Recurso improvido.
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I- RELATORIO.

Trata-se de apelacdo contra a r. sentenga de fls. 142/153, cujo relatério se adota, que
julgou procedente a agdo proposta por Parque Raposo Empreendimentos
Imobilidrios Ltda em face de Fabio Pereira de Almeida e outro, nos seguintes

termos:

“Diante do exposto, JULGO PROCEDENTES os
pedidos formulados pelo autor para condenar os réus ao
pagamento do valor de R$ 71.214,80, incidindo sobre o
débito correcdo monetaria pelo IPCA e juros
moratorios a taxa legal, tudo desde 27 de maio de 2024,
até quando o débito ja esté atualizado e, assim, resolvo
o mérito da questdo, nos termos do inciso I do art. 487
do Codigo de Processo Civil. Condeno os réus ao
pagamento das custas e despesas processuais, bem
como nos honorarios advocaticios da parte autora, os
quais, observando as balizas do §2° do art. 85 do
Codigo de Processo Civil, fixo em 15% do valor da
condenag¢do. Observando os documentos de fls.
103/111, defiro os beneficios da gratuidade processual
aos réus, de modo que a cobranca da verba
sucumbencial devera observar o disposto no §3° do art.
98 do Cdédigo de Processo Civil. Anote a serventia no
sistema informatizado a concessao do beneficio. PIC.”.

Apelam os requeridos repisando o quanto exposto em sede de defesa a respeito da
existéncia de abusividades contratuais e excesso de cobranga em razao da aplicacao
de juros compostos, insistindo na necessidade de realizagdo de pericia contabil, assim
como na nulidade da clausula que prevé o pagamento da “parcela bonus”. Em carater
subsididrio, sustentam que a “multa rescisoria” (no caso, a parcela bonus) deve ser
limitada ao percentual de 10% do valor total da divida. Nesses termos, pedem a
reforma da sentenca, para que se julgue improcedente a acdo, e, em carater
subsidiario, que se reconheca a existéncia de débito de apenas R$12.151,07,

“consubstanciado a exclusdo da cobranca da parcela bonus, diante da falta de clareza

contratual, bem como a nulidade cristalina da presente cobranga, sendo excluido da cobran¢a

do débito a monta exacerbada de RS 62.803,39.”.
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O recurso ¢ tempestivo, estd isento de preparo e foram ofertadas contrarrazoes, sem

preliminares.

Nao houve oposicio ao julgamento virtual.
E o relatério.

II- VOTO.

Sdo plenamente aplicaveis ao caso concreto as disposigdes do artigo 252 do
Regimento Interno deste E, tribunal de Justica de Sao Paulo; referido dispositivo
estabelece que: “Nos recursos em geral, o relator podera limitar-se a ratificar os
fundamentos da decisdo recorrida, quando, suficientemente motivada, houver de

manté-la”.

Na Sec¢ao de Direito Privado e nas Camaras Reservadas de Direito Empresarial, o
dispositivo regimental tem sido largamente utilizado por suas Camaras, seja para
evitar inutil repeticdo, seja para cumprir o principio constitucional da razoavel
duracdo dos  processos. Anote-se, dentre tantos outros:  Apelacdo
0017246-74.2008.8.26.0019, Rel. Des. Ricardo Negrao, 2* Camara Reservada de
Direito Empresarial, em 19/12/2018; Apelagao 007155-18.2009.8.26.0009, Rel. Des.
Ricardo Negrao, 2* Camara Reservada de Direito Empresarial, em 17/12/2018;
Apelagao 1043544-56.2016.8.26.0100, Rel. Alvaro Passos, em 10/12/2024;
Apelacdo Civel 1131063-25.2023.8.26.0100, Rel. Décio Rodrigues, em 09/12/2024;
Apelagao Civel 1029961-60.2023.8.26.0196, Rel. Erickson Gavazza Marques, em
09/12/2024.

O Colendo Superior Tribunal de Justica outrossim tem prestigiado este entendimento
quando predominantemente reconhece "a viabilidade de o 6rgdo julgador adotar ou
ratificar o juizo de valor firmado na sentenca, inclusive transcrevendo-a no acérdao,
sem que tal medida encerre omissdo ou auséncia de fundamentagdo no decisum"
(REsp n°® 662.272-RS, 2* Turma, Rel. Min. Jodo Otavio de Noronha, j. de 4.9.2007;
REsp n° 641.963-ES, 2* Turma, Rel. Min. Castro Meira, j. de 21.11.2005; REsp n°
592.092-AL, 2* Turma, Rel. Min. Eliana Calmon, j. 17.12.2004 ¢ REsp n° 265.534-
DF, 4* Turma, Rel. Min. Fernando Gongalves, j. de 1.12.2003)
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Consigna-se que a r. sentenga solucionou adequadamente e as questdes de fato e

direito com os seguintes fundamentos adotados na integra como forma de decidir:

“(...) Incontroversos a relacdo juridica contratual entre as
partes e o inadimplemento dos réeus em relagdo as parcelas
indicadas pelo autor nas fls. 72/73, limitando-se estes a
defenderem que ha excesso de cobranca em razdo de

abusividade das clausulas contratuais.

Resta assentado na jurisprudéncia a possibilidade de
revisdo das clausulas contratuais arguidas como matéria
defensiva nas acdes de cobranga, exatamente porque, se
reconhecida a abusividade, tal situagcdo poderd levar ao
reconhecimento de que ha excesso de cobranga pelo credor,
sendo perfeitamente possivel o conhecimento das teses
aventadas pelos réus como impugnacdo a cobranga levada

a efeito pelo autor. Nesse sentido.(...)

Compulsando os autos, verifico que o contrato celebrado
entre as partes é claro ao dispor que sobre cada uma das
parcelas a serem pagas pelos réus incidiria corregdo
monetdria pelo INCC e juros de 1% ao més (clausula 4.2 —
fls. 28/29), de modo que ndo ha como acolher a tese de

falha nas informagoes prestadas pelo autor.

Quanto a tese de que houve pratica de anatocismo pelo
autor e que, por tal motivo, o saldo devedor ¢ aquém
daquele indicado na inicial, os réus ndo trazem qual seria o
valor adequado das parcelas e do saldo devedor caso fosse
aplicado os juros da forma que entendem ser correto, o que
ja configura hipotese de ndo conhecimento da tese
defensiva aventada, por analogia ao disposto no §4° do art.
525, §3°do art. 702 e §4° do art. 917, ambos do Codigo de

Processo Civil.

Ainda que assim ndo o fosse, o contrato celebrado entre as

partes é claro ao dispor os encargos que incidiriam sobre
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as prestagoes a que os réus se obrigaram a pagar, ndo se
verificando abusividade alguma na cobranca de atualizagdo
monetdria e tampouco de juros remuneratorios durante o
periodo do parcelamento, ja que este foi limitado a 1% ao

A

mes.

Ademais, as pessoas juridicas responsdveis por
incorporagdo e vendas de unidades imobiliarias, tal como
o autor, estdo autorizadas a se valer das mesmas condigoes
permitidas para as entidades autorizadas a operar no
Sistema de Financiamento Imobiliario (§2° do art. 5° da
Lei 9.514/97), ou seja, ndo hd impedimento a cobranca de
juros remuneratorios, ainda que capitalizados, pelas
incorporadoras que atuam com a venda de unidades
imobiliarias, desde que previstos em contrato, o que de fato
ocorreu, e ndo superem a média praticada pelo mercado no
periodo, o que sequer foi aventado pelos réus. Nesse

sentido, observandos diversos precedentes do E TJSP:(...)

Desta feita, ndo se verifica a alegada abusividade na
cobranca dos encargos remuneratorios, seja a correg¢do
monetdria pelo indice previsto no contrato, a qual serve
apenas para manter o poder de compra da moeda, seja em
relacdo aos juros remuneratorios, ainda que aplicados de
forma composta, pois ndo hd impedimento ao autor de que
realize tal cobranca e o valor indicado ndo se mostra

excessivo, dai porque também _inutil a producdo da prova

pericial para andlise sobre a existéncia de cobranga de
juros compostos, porque ainda que se verifique terem sido

cobrados, legitima a sua cobranga pela ré.

Por fim, quanto a tese de nulidade da clausula que prevé a
"parcela bonus', hd mencgdo expressa de que o autor

poderia isentar os réus caso_estivessem adimplentes com

sua obrigacdo de pagar as parcelas, o que ndo ocorreu,
fato incontroverso, inexistindo abusividade na cobran¢a do

valor indicado no contrato.
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E pacifico o entendimento no E TJSP de que a cliusula
que prevé o abono por pontualidade ou por adimplemento
é legitima e pode ser cumulada com a multa moratoria, uma
vez que esta incide na hipotese de inadimplemento pelo
devedor e aquela tem natureza de incentivar e motivar o
devedor para que este pague o débito de forma antecipada,

como se vé adiante.(...)

Em suma, incontroversa a mora dos réus e afastadas as
teses defensivas aventadas, porque ndo hd abusividade na
cobranga dos juros remuneratorios de forma capitalizada
pelo autor e porque legitima a inser¢do nos contratos de
clausula de bonificacdo por pontualidade que pode ser
afastada no caso de mora do devedor, como ocorreu no
caso narrado nos autos, ndo se verifica excesso de
cobranca, sendo de rigor a procedéncia dos pedidos

formulados pelo autor.”. (grifei)

Reforce-se que a inadimpléncia dos requeridos € incontroversa e que o valor da
parcela bonus foi pré-fixado, com data de vencimento (e valor) objetivamente
indicados no contrato. E fundamentos adicionais se revelariam dispensaveis diante
dos elementos acima citados e aqui adotados a fim de evitar desnecessaria repetigao,

nos termos artigo 252 do Regimento Interno deste Egrégio Tribunal de Justica.
O recurso, destarte, improcede.

III - DECISAO.

Diante do exposto, pelo meu voto, NEGA-SE PROVIMENTO ao recurso.

Em vista do aqui decidido e do trabalho adicional desempenhado nesta instancia
recursal, fica mantida a condenacdo do apelante ao pagamento das custas, despesas
processuais ¢ honorarios advocaticios sucumbenciais, os quais majora-se para 16%

do valor da condenagao, ressalvado o disposto no §3° do art. 98 do CPC.

Por derradeiro, considerando a existéncia de precedentes das Cortes Superiores que
vém apontando a necessidade do prequestionamento explicito dos dispositivos legais

ou constitucionais supostamente violados, a fim de se evitar eventuais embargos de
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declaracdo apenas para tal finalidade, por falta de sua expressa remissao no acordao,
ainda que examinados implicitamente, ddo-se por prequestionados os dispositivos

legais e/ou constitucionais suscitados pelas partes.

MAURICIO VELHO
Relator
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