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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacio Civel n°
1005864-59.2024.8.26.0002, da Comarca de Siao Paulo, em que ¢ apelante CARMEM
CLICIA° ROCHA NEVES, ¢ apelado RESERVA DA SERINGUEIRA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE S/A.

ACORDAM, em sessdao permanente e virtual da 32* Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram provimento em
parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto da relatora, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CAIO MARCELO
MENDES DE OLIVEIRA (Presidente sem voto), J.B. PAULA LIMA E ANDRADE
NETO.

Sdo Paulo, 14 de abril de 2025.
CLAUDIA MENGE

Relatora
Assinatura Eletronica
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Apelacao Civel n® 1005864-59.2024.8.26.0002

Relatora: CLAUDIA MENGE

Orgao julgador: 322 Camara de Direito Privado

Apelante: CARMEM CLICIA ROCHA NEVES

Apelada: RESERVA DA SERINGUEIRA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE S/A

Acao: Condenatoria de cobranca

Comarca: Sao Paulo - Foro Regional II - Santo Amaro - 122 Vara Civel

Juiz prolator: Théo Assuar Gragnano

Voto n° 8.008

APELACAO. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA E FINANCIAMENTO. Acao condenatoria
de cobranca. Saldo remanescente relativo a

correcao monetaria das parcelas pelo INCC.
Sentenca de procedéncia.

- Correcao monetaria. Previsao contratual de

responsabilidade da  compradora. Valores
repassados pela instituicio financeira a
vendedora sem o computo da correcao monetaria.
Responsabilidade da compradora. Precedentes
deste E. Tribunal.

- Planilha de calculo. Indevida atualizacao

monetaria do saldo residual pelo IGP-M.
Inadmissibilidade do uso desse indice até a data
da citacdo da promissaria compradora. Auséncia
de prévia constituicio em mora. Necessidade de
comprovacao da regularidade do termo final da
cobranca. Exclusao de multa moratoéria, nao
prevista no contrato. Reforma nesses pontos.
RECURSO PROVIDO EM PARTE.
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I. Relatério

Trata-se de RECURSO DE APELACAO
interposto por CARMEM CLICIA ROCHA NEVES contra a
sentenca de fls. 536/539, complementada as fls. 552/553, de
relatorio adotado, de parcial procedéncia da ACAO
CONDENATORIA DE COBRANCA contra ela promovida por
RESERVA DA SERINGUEIRA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE S/A.

Em razoes recursais (fls. 557/561), a apelante
sustenta que a relacdo juridica entre as partes é de consumo; que
nao ha previsao contratual de que as parcelas seriam reajustadas
pelo INCC; que efetuou o pagamento das parcelas mensais e anuais
com correcao monetaria; que nao ha previsao contratual de multa;
que na planilha elaborada pela apelada consta como indice de
correcao o IGP-M e que deveria ser utilizada a tabela pratica deste
Tribunal; que nao é possivel verificar que o calculo de fl. 435 seja
relativo ao seu financiamento e nao ha informacao acerca da data
da expedicao do “habite-se”, que corresponderia ao termo final da
atualizacao pelo INCC; que nao ha informacao acerca “de qual
indice do INCC foi utilizado para o calculo” (fl. 560); que a apelada
“nao informou o valor do crédito realizado em sua conta corrente,
ap6s o registro do contrato, ja que realiza cobrancas, referente a
2020, 2021 e 2022, quando as parcelas relativas ao parcelamento

da entrada findaram todas em 20/05/2021” (fl. 560).

Recurso tempestivo, sem preparo, por ser a

apelante beneficidria de justica gratuita, e respondido, com
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impugnacao a justica gratuita e pedido de majoracao dos

honorarios advocaticios (fls. 571/576).

II. Fundamentacao

II.1. Consta do relato inaugural que, em
14/9/2018, as partes celebraram compromisso de compra e venda da
unidade 43, bloco/torre T2-A, do empreendimento Reserva da
Seringueira. A compradora celebrou contrato de financiamento com a
Caixa Economica Federal. Segundo relato inaugural, ha saldo residual
devido pela apelante, pois a Caixa Economica Federal fez pagamentos
a promitente vendedora sem computar a variacao do INCC, em razao
da modalidade de financiamento contratada — “carta de crédito
associativo” (fl. 2). A apelada ajuizou esta demanda para cobrar o
saldo residual que entende devido. Na origem a acao foi julgada

procedente.

I1.2. A apelada nao trouxe elementos habeis a
infirmar o deferimento a apelante dos beneficios de justica gratuita,

que, por isso mesmo, fica mantido.

I1.3. O contrato livremente celebrado contém
clausula expressa no sentido de que as parcelas seriam corrigidas pelo
INCC (clausula 2.2.1 — fl. 68), com expressa previsio de que a
compradora deveria arcar com a diferenca entre os valores liberados
pela instituicao financeira e aqueles devidos por forca da incidéncia do
INCC (clausula 3.9 — fl. 73).

Nao ha davida de que a apelante teve plena

ciéncia do teor das mencionadas clausulas contratuais - porque
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redigidas de forma clara e inteligivel -, aceitou que o reajuste do valor
devido fosse baseado em um indice variavel e concordou em quitar o
saldo remanescente relativo ao indice de reajuste porque “os repasses

da Caixa Economica Federal a PROMITENTE VENDEDQORA ocorrem de

forma gradual e sem qualquer tipo de reajuste” (clausula 3.9 — fl. 73).

A cobranca do saldo residual é licita e nao
houve violacdo ao dever de informacao por parte da apelada. Alias,
varios sao os precedentes deste E. Tribunal de Justica nesse mesmo
sentido, em demandas promovidas pela aqui apelada. A titulo de

exemplo seguem as ementas:

“Apelagio. Promessa de compra e venda de imoével. Cobranca de valores
referentes a corregiao monetdria das parcelas pelo INCC. Possibilidade.
Clausulas  contratuais que previram de forma expressa a
responsabilidade dos promissdrios compradores pelo pagamento da
diferenca decorrente da liberagio gradual e ndo corrigida do
financiamento bancdrio pela Caixa Economica Federal. Auséncia de
abusividade. Mera recomposi¢io do poder da moeda. Precedentes deste
E. Tribunal em casos andlogos envolvendo a mesma requerida. Sentenga
mantida. Recurso improvido, com observagio.” (Apelagdo n°
1001520-35.2024.8.26.0002, 362 Camara de Direito Privado do

Tribunal, Rel. WALTER EXNER, j. 12/12/2024).

“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA - BEM IMOVEL —
ACAO DE COBRANCA DE DIFERENCA RELACIONADA A
INCIDENCIA DO INCC — OBRIGACAO CONTRATUAL DE
PAGAMENTO DE SALDO RESIDUAL RELATIVO A
CORRECAO MONETARIA - INDICE QUE TRADUZ
RECOMPOSICAO DA MOEDA — POSSIBILIDADE - RECURSO
NAO PROVIDO.” (Apelacio n® 1107970-36.2023.8.26.0002, 332
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Camara de Direito Privado, Rel. Des. LUIZ EURICO, j. 11/11/2024).

I1.4. A planilha de fl. 435 é detalhada e dela
consta o indice do INCC utilizado em relacdo a cada més. Nada
sinaliza que a planilha se refira a outro contrato, mesmo porque dela
consta o nome da apelante e o namero do contrato. Ha, também,

extratos que indicam os valores repassados pela instituicao financeira

a apelada (fls. 147/433).

Em relacdo ao termo final, a apelada nao
comprovou a “data de emissao do auto de conclusao parcial (‘habite-
se parcial') do empreendimento imobiliario”, prevista como termo
final do reajuste pelo INCC (clausula 2.2.1 — fl. 68). Em manifestacao
a contestacao, a apelada limitou-se a afirmar que “a planilha atualizada
dos débitos juntada as fls. 434 dos autos, demonstra que a aplicacio do INCC
esta dentro do prazo de entrega das chaves prometido no instrumento
supracitado, nao havendo razoes para imputar o referido atraso como obice a

presente cobranga” (fl. 518).

Portanto, na fase de cumprimento de sentenca,
a apelada devera comprovar que o termo final que consta das
planilhas de calculos de fls. 434 e 435 corresponde a “data de emissao
do auto de conclusao parcial ("habite-se parcial’) do empreendimento

imobiliario”, prevista como termo final no contrato.

Na planilha de fl. 434 consta que o saldo
residual foi atualizado pelo IGP-M. Pela mesma razao, segundo a qual
0 juizo de origem determinou o recalculo dos juros de mora e da multa
moratoria - auséncia de constituicio em mora da apelante antes da

citacao (fl. 552) - o indice IGP-M nao deve ser adotado como indice de
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atualizacao do débito até a data da citacao da recorrente.

Consta da clausula 2.2.2 do contrato que o
saldo devedor em aberto apo6s a data de emissao do auto de conclusao
parcial (“habite-se parcial’) do empreendimento imobilidrio seria
corrigido pelo IGP-M (fl. 68). Ocorre que a apelante nao foi notificada
e nao tinha ciéncia de qual seria o débito em aberto. Logo, a adocao do
IGP-M deve ser afastada, até a data da citacao, e deve ser adotado em
seu lugar o indice legal que incide sobre débitos judiciais. A quantia
devida até a data da citacao sera atualizada pela variacao do IPCA, nos

termos do art. 389, paragrafo inico, do Codigo Civil.

No mais, a multa moratoéria deve ser afastada.
Na clausula 2.2.2 (fl. 68) ha previsao de correcao monetaria do saldo
residual, com acréscimo de juros compensatorios, ausente previsao de

multa.

II1. Conclusao

Por todo o exposto, pelo meu voto, DOU
PARCIAL PROVIMENTO ao recurso.

CLAUDIA MENGE
Relatora
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