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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1007227-34.2021.8.26.0084, da Comarca de Campinas, em que ¢ apelante/apelado
SAFIRA SIC EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.  sio
apelados/apelantes JOSE CLAUDIO SOARES CASTRO e AURILENE
GONCALVES DE ALMEIDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 27* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento aos recursos. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores ROGERIO
MURILLO PEREIRA CIMINO (Presidente sem voto), DAISE FAJARDO
NOGUEIRA JACOT E LUIS ROBERTO REUTER TORRO.

Sao Paulo, 3 de abril de 2025.
CELINA DIETRICH TRIGUEIROS

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N° : 10.442

APELAGCAO N° : 1007227-34.2021.8.26.0084
COMARCA : CAMPINAS

APELANTE/APELADO (A) SAFIRA SJC EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS LTDA.
APELADO (A) /APELANTE

JOSE CLAUDIO SOARES CASTRO E OUTRO

JUIZ : DR. CASSIO MODENESI BARBOSA

APELACAO. Acdo revisional de contrato. Promessa de
compra ¢ venda de imdvel. Sentenca de procedéncia.
Recursos apresentados por ambas as partes. EXAME:
preliminares de impugnacdo ao beneficio da justica gratuita
concedido aos autores, de preclusdo "pro judicato", de
impugnacdo ao valor da causa e de falta de interesse de agir
da parte autora rejeitadas. Atraso e responsabilidade pela
demora na entrega do imével que sdo imputaveis a parte
requerida, que ndo obteve baixa de hipoteca perante a
Prefeitura Municipal, obstando a obtencao de financiamento
bancério pelos adquirentes do imoével, o que faz parte dos
riscos dos negdcios imobilidrios. Fortuito interno
caracterizado. Parte ré que ofereceu a contratagdo de
financiamento em condi¢des desvantajosas para o
consumidor. Pratica abusiva. Inteligéncia do artigo 39,
inciso V, do CDC. Inversao de cldusula penal que previa a
incidéncia de multa em desfavor dos adquirentes em caso de
auséncia de obtencdo de financiamento bancario.
Cabimento. Tema 971 do STJ. Abatimento do saldo FGTS
em relagdo ao saldo devedor que devera ocorrer nos moldes
da r. sentenca e da r. decisdo proferidas pelo D. Juizo "a
quo". Sucumbéncia minima da parte autora caracterizada.
Onus sucumbenciais corretamente atribuidos & requerida.
Cobranga de honorarios advocaticios de 20% do valor da
causa com base na cldusula 10.8 do contrato. Nao
cabimento. Arbitramento dos honorarios advocaticios que
cabe ao julgador. Inteligéncia do artigo 85, §2°, do CPC.
Sentenca mantida. RECURSOS NAO PROVIDOS.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto

contra a r. sentenga de fls. 227/229, que julgou procedente a presente

acgao.
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O dispositivo da r. sentenga estabeleceu “in
verbis”:

“(..) 1. DISPOSITIVO. 3.  Logo,
PROCEDENTES os pedidos iniciais para: (a) SUBSTITUIR o Indice
Geral de Pregos de Mercado (IGP-M) pelos indices da Tabela SAC -
Sistema de Amortizagdo Constante, praticado pela CEF Caixa
Economica Federal;, (b) CONGELAR o saldo devedor a data prevista
para a entrega (02.1.2018), a ser consolidado em fase de liquidagdo de
sentenga, devendo a ré RESTITUIR eventuais valores pagos a maior
pelos requerentes, corrigindo-se monetariamente més a més pelos
Indices da Tabela Prdtica do TJSP, mais juros de mora iguais a 1%

a.m. contados da citagdo (CC-405). Custas e honorarios advocaticios

iguais a 10% do valor da causa, pelo ré (CPC-85, §2°). (...) (fls. 229)".

A r. decisdo de fls. 260/264 acolheu em parte
os embargos declaratorios opostos por ambas as partes para: “(...) (a)
DETERMINAR a revisdo do contrato firmado entre as partes, aplicando-
se os indices da tabela SAC — Sistema de Amortiza¢do Constante, pelo
prazo maximo previsto em igualdade de condigoes pelo sistema
bancdario. Devera o saldo devedor ser atualizado pelo INCC nos termos
contratuais até a data estimada para a entrega (02/01/18) e uma vez
deduzidos os valores pagos, também atualizados, aplicar-se os indices
da tabela SAC com parcelamento em igualdade de condicoes, a partir
da data da entrega das chaves, ficando "congelado" de 02/01/18 a
20/09/18. Do saldo apurado, deverdo ser abatidos os valores de FGTS,
cuja requisicio a CEF ficarda a cargo das partes interessadas, bem

como os valores pagos pelos autores. Eventuais valores pagos a maior
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serdo corrigidos nos termos determinados na senten¢a. (b)
RECONHECER a abusividade da cldusula de tolerancia e CONDENAR
a ré a indenizagao prevista na Clausula 10.7, a titulo de aluguel igual a
0,5% sobre o prego da venda, corrigido (fls. 72). (c) CONDENAR a ré
ao pagamento de multa de 10% do valor do contrato pelo seu
descumprimento, nos termos das Clausula 6.12.5 e 6.12.6 (fls. 69). (d)
ACOLHER PARCIALMENTE a impugna¢do ao valor da causa para
atribuir-lhe o valor de R$ 141.000,00. (e) Dar por IMPROCEDENTE a
impugnagdo a justica gratuita, mantendo-se o beneficio aos autores.
3.1. Os demais pontos embargados sdo absorvidos por esta decisdo,
nada mais havendo a esclarecer. 3.2. PARCIALMENTE PROCEDENTE
a agdo e decaindo a ré da maior parte dos pedidos, mantém-se os

honorarios advocaticios em 10% do valor da condenacdo, a serem

arcados pelaré. (...) (fls. 263/264)”.

Recorre a parte requerida a fls. 283 e seguintes,
alegando, em sintese, que os autores estao inadimplentes desde setembro
de 2021, o que culminou na propositura de a¢ao de rescisdo contratual;
que os requerentes carecem de interesse de agir, pois foi oferecida a
mudanga para o sistema SAC de financiamento, de forma extrajudicial;
que ndo ocorreu atraso na entrega do imovel; que houve negativa da
Prefeitura de Campinas de promover a baixa de hipoteca, o que
inviabilizou a realiza¢do de financiamento bancario pelos adquirentes;
que, por conta disso, ofereceu financiamento proprio aos clientes
prejudicados, em condi¢des semelhantes aquelas oferecidas pela Caixa
Econdmica Federal, com a adog¢ao do sistema SAC; que as chaves foram

entregues quando ocorreu aceite do primeiro aditivo do contrato em
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20/09/2018; que ndo ocorreu quitacdo do preco do imdvel; que a demora
no recebimento do imdvel ocorreu por culpa dos autores; que ¢ incabivel
a inversdo de clausula penal que previa a cobranga de multa de 10% do
valor do contrato em caso de descumprimento; que héd previsao
contratual expressa de clausula penal para a hipdtese de atraso na
entrega de imodvel; que ocorreu julgamento ‘“extra petita” quanto a
determinagdo de abatimento de valores de FGTS do saldo devedor; que
o saldo de valores apurados de FGTS deve ser abatido dos juros, mas
nao do montante das dividas; que a justica gratuita concedida aos autores
comporta revogagao; que os onus sucumbenciais devem ser distribuidos
de forma proporcional entre as partes € que os honorarios advocaticios
devem ser calculados com base no valor do proveito econdmico.

Contrarrazdes a fls. 409/414.

Recorre adesivamente a parte autora a fls. 415
e seguintes, alegando, em sintese, que, em decisdo judicial que apreciou
embargos de declaracdo, foi analisada matéria preclusa e que ndo
constou no recurso; que ha previsdo contratual expressa sobre o
pagamento de honorarios advocaticios em caso de propositura de acao
judicial envolvendo o contrato e que o valor da causa deve considerar o
valor do contrato, com acréscimos e atualizagdes dos pedidos.

Nao foram apresentadas as contrarrazoes.

E o relatorio.

As apelagdes comportam conhecimento,
porquanto observados os requisitos de admissibilidade recursal “ex vi”
dos artigos 1.009 e seguintes do Cédigo de Processo Civil.

A controvérsia recursal atém-se ao interesse de
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agir da parte autora; a ocorréncia de atraso e a responsabilidade pela
demora na entrega do imdvel; ao cabimento de inversdo de clausula
penal; a ocorréncia de julgamento “extra petita”’ em relacdo a
determinagdo de abatimento de valores de FGTS do saldo devedor; a
justica gratuita concedida aos autores; a distribuicdo dos oOnus
sucumbenciais; ao cadlculo dos honorarios advocaticios; quanto a anélise
de matéria preclusa em decisdo que apreciou embargos declaratorios,
quanto a possibilidade de cobranca de honorarios advocaticios previstos
em contrato ¢ quanto ao valor da causa.

De inicio, rejeita-se a impugnacao ao beneficio
da justica gratuita concedida aos autores, na medida em que nao foi
demonstrada alteracdo em suas condi¢des financeiras que justifique a
revogacado do beneficio.

No mais, ndo prospera a alegacao de que, em
embargos de declaragdo, foi apreciada matéria preclusa, relativa a
pedidos de inversdo de cldusula penal, indenizacdo por perdas e danos,
além do reconhecimento da existéncia de ilicito civil (fls. 47/48) da
peticdo inicial, visto que ndo analisada diretamente em sentenga, pois
constaram expressamente os pedidos indicados na peticdo dos embargos
de declaracao (fls. 240), em que foi requerido o saneamento de omissao,
contradi¢do e obscuridade da r. sentenca.

Lado outro, observado o disposto no artigo
292, incisos II, V, e VI, do CPC, o D. Juizo “a quo” corretamente
reconheceu que a parte autora ndo esclareceu o calculo do valor
atribuido a causa (R$ 456.990, 61) ¢ acolheu a impugnagao ao valor da
causa apresentada pela parte requerida para reconhecer que a vantagem

econdmica pretendida em relagdo ao contrato ¢ de R$ 114.742, 58, ao
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qual deve ser somado o valor da multa inversa de 10% sobre o valor do
contrato (R$ 19. 500,00), além de indenizacdes por aluguel de 0,5% do
valor do contrato (R$ 6.800,00), totalizando R$ 141.000,00.

Ocorre que o pedido de inclusdo da perda
patrimonial decorrente da impossibilidade de utilizacdo de saldo de
FGTS para abatimento de saldo devedor no momento da assinatura do
contrato ¢, em realidade, iliquido, ndo havendo indicagdao expressa de
estimativa do montante pretendido (fls. 36 e 47), de modo que o valor da
causa deve ser atribuido a partir da soma dos pedidos liquidos. Além
disso, ndo prospera a pretensao da apelante de considerar o montante
pretendido a titulo de honorarios advocaticios obtidos em caso de éxito
em demanda judicial no valor da causa, tendo em vista que o
arbitramento dos honorarios ¢ realizado pelo julgador, nos termos do
artigo 85, §2°, do CPC.

Por fim, conforme bem analisado pela r.
senteng¢a, ndo ha que falar em falta de interesse de agir da parte autora,
na medida em que nao ha indicios de que as partes realizaram acordo
pela via extrajudicial, sendo que a existéncia de tratativas nao obsta o
exercicio do direito de acao, previsto no artigo XXXV, da Constitui¢ao
Federal.

No mérito, a r. sentenca nao comporta reforma.

Conforme bem analisado pela r. sentenga, o
atraso e a responsabilidade pela demora na entrega do imovel sdo
imputaveis a requerida, visto que a auséncia de obtencao de baixa de
hipoteca perante a Prefeitura Municipal de Campinas, que impossibilitou

a contratacdo de financiamento imobiliario pelos aos adquirentes de
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imovel, faz parte dos riscos dos negocios imobilidrios, configurando
fortuito interno, de modo que a ré ¢é responsavel pelo ressarcimento da
diferenca entre os valores contratuais que poderiam ser obtidos com a
aplicagdo da tabela SAC e aqueles cobrados pela requerida em contrato
de financiamento celebrado por ela, bem como dos valores de corregao
monetaria cobrada apos o periodo de atraso na entrega de chaves, o que
nao ¢ afastado pelo alegado inadimplemento dos autores, visto que a
celebragdo do contrato de financiamento nos moldes estabelecidos pela
requerida configurou pratica abusiva, nos termos do artigo 39, inciso V,
do CDC.

No mais, era mesmo cabivel a inversdo da
cladusula penal que previa a incidéncia de multa em caso de auséncia de
obten¢do de financiamento bancario pelos compradores (fls. 69), na
medida em que a requerida deu causa a ndo obten¢ao de financiamento,
devendo ser aplicado o entendimento exarado nos Recursos Especiais
Repetitivos n. 1.631.485/DF e 1.614.721-DF, tema 971, do STJ.

Além disso, nao ha que falar em “bis in idem”,
visto que a penalidade prevista na cldusula 10.7 do contrato trata da
hipdtese de atraso na entrega da unidade imobilidria (fls. 72), nao
relacionada diretamente a impossibilidade de obtencdo de financiamento
bancario.

Ademais, constou expressamente na r. decisdo
de fls. 262 que nao foi apurado prejuizo a parte autora quanto ao nao
abatimento de saldo de FGTS do saldo devedor na época do
financiamento, o que nao foi objeto de recurso.

E, além disso, de fato, a parte ré concordou

com o abatimento de saldo de FGTS (fls. 167/168), sem apresentar

Apelagao Civel n° 1007227-34.2021.8.26.0084 -Voto n° 10.442 8



: — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

justificativa plausivel para que o desconto ocorra somente para a
finalidade de computo dos juros.

Deste modo, mostra-se acertada a determinacgao
judicial de abatimento dos valores de FGTS em relacdo ao saldo
apurado, sendo que a requisi¢ao a CEF para possibilitar esta operagao
cabera as partes (fls. 263).

Por fim, de fato, ocorreu sucumbéncia minima
da parte autora, cujo proveito econdmico pretendido praticamente
equivale ao valor da causa, de modo que a distribuigdo dos 6nus
sucumbenciais estabelecida pelo D. Juizo “a quo” ndo comporta
alteracao.

No mais, o arbitramento de honorarios
advocaticios em razdo de sucumbéncia em acdo judicial cabe ao
julgador, nos termos do artigo 85, §2°, do CPC, de modo que nao
prospera a pretensdo da parte autora de condenagdao da requerida ao
pagamento de honorarios advocaticios de 20% do valor da causa, com
base na clausula 10.8 do aditivo contratual (fls. 85).

Assim, impde-se a manutencao da r. sentenga.

Ante o exposto, NEGA-SE PROVIMENTO
aos recursos, majorando-se os honorarios advocaticios arbitrados em

desfavor da parte requerida para 12% do valor da condenagdo, nos

termos do artigo 85, §11, do CPC.

CELINA DIETRICH E TRIGUEIROS TEIXEIRA PINTO

Relatora
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