o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000381747

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1091752-30.2023.8.26.0002, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante
RESERVA DA SERINGUEIRA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
S/A, ¢ apelado GERALDO CAMILO SILVA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 26* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CARLOS DIAS
MOTTA (Presidente) E MORAIS PUCCI.

Sdo Paulo, 21 de abril de 2025.

JOAO CASALI
Relator

Assinatura Eletronica
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Apelagao Civel n° 1091752-30.2023.8.26.0002

Apelante: Reserva da Seringueira Empreendimentos Imobiliarios Spe S/A
Apelado: Geraldo Camilo Silva

COMARCA: Sao Paulo

VOTO n° 1.304

APELACAO. Promessa de compra e venda de imédvel.
Cobranga de valores referentes a corre¢do monetaria pelo
INCC, incidente sobre os repasses graduais do valor
financiado pela Caixa Economica Federal sob o regime de
"crédito associativo”. Possibilidade. Cldusulas contratuais
que previram, de forma expressa, a responsabilidade do
promissario comprador pelo pagamento da diferenca
decorrente da liberagcdo gradual e ndo corrigida do
financiamento  bancario. Auséncia de abusividade.
Necessidade de respeito aos indices de correcdo monetaria
contratados pelas partes. Dever de informagdo atendido.
Mera recomposicdo do poder da moeda. Sentencga
reformada. RECURSO PROVIDO.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto por
RESERVA DA SERINGUEIRA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE S/A
contra sentenga de pags. 495/500, cujo relatorio se adota, que julgou improcedente o
pedido inicial. Sucumbente, a requerida foi condenada ao pagamento das custas,
despesas processuais e honorarios advocaticios, fixados em 10% do valor da causa.

Apela a autora, sustentando que, nos termos do contrato
de promessa de compra e venda, foi estabelecida a incidéncia de corre¢do monetaria
sobre todas as parcelas do saldo devedor, inclusive sobre a parcela correspondente ao
financiamento bancdrio, até sua quitagao.

Alega que a quitacdo refere-se exclusivamente ao valor
do terreno, que ¢é integralmente pago no momento da celebracdo do contrato,

enquanto os valores financiados sdo liberados conforme o cronograma fisico-

Apelagdo Civel n° 1091752-30.2023.8.26.0002 - Voto n° 1.304 - GF 2/7



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

financeiro das obras.

Explica que, em empreendimentos imobilidrios
financiados na modalidade de crédito associativo, a Caixa Econdmica Federal ndo
quita o saldo financiado pela recorrida em parcela tnica ou a vista. Pelo contrario, os
valores s3o repassados ao longo da execugdo da obra, de forma parcelada, mediante
medi¢des da obra, sem incidéncia de correcdo monetaria. Dessa forma, ciente da
defasagem decorrente desse modelo de financiamento, o contrato estabeleceu que o
promissario comprador seria responsavel pelo pagamento da diferenca.

Por fim, assevera que tal previsdo contratual tem por
objetivo manter o equilibrio econdmico-financeiro do negdcio juridico. Requer a
reforma da sentenca.

Recurso tempestivo e preparado.

Foram apresentadas contrarrazdes e nao houve
oposi¢ao ao julgamento virtual.

E o relatério.

O recurso deve ser acolhido.

Trata-se de agdo de cobranca na qual a autora busca o
recebimento da diferenca relacionada a incidéncia do INCC sobre as parcelas do
contrato de promessa de compra e venda de imdvel celebrado com o acionado, pois,
tratando-se de financiamento pela modalidade de "Carta de Crédito Associativo" pela
Caixa Economica Federal, a corre¢ao monetaria nao foi realizada de forma imediata.

Com efeito, a aquisi¢ao por meio de crédito associativo
¢ uma modalidade de compra de imodvel na planta que se concretiza com a formagao
de um grupo minimo de promitentes compradores, os quais assinam contrato de
financiamento com a instituicdo financeira. No caso, a Caixa Economica Federal
libera os valores do mutuo de forma gradual, conforme a evolugdo da obra.

Ademais, o INCC ¢ um indice setorial que reflete os
reajustes do setor da construgdo civil, sendo sua aplicagdo essencial para manter o
equilibrio econdmico-financeiro entre as partes.

Extrai-se dos autos que as partes firmaram, em
01.12.2018, instrumento particular de promessa de compra e venda de unidade
auténoma na planta, no empreendimento denominado “Reserva da Seringueira .
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O referido instrumento estipulou a aquisi¢do da unidade
pelo valor de R$ 233.280,00 (duzentos e trinte e trés mil, duzentos e oitenta reais), sendo R$
15.000,00 (quinze mil reais) pagos a titulo de sinal e as demais parcelas da seguinte
forma: (i) R$ 29.000,00 (vinte e nove mil reais) divididos em 29 prestagdes mensais de
R$ 1.000,00 (mil reais), com vencimento da primeira em 10.01.2019; (ii) R$
10.000,00 (dez mil reais) pagos em duas parcelas anuais e reajustaveis de R$ 5.000,00
(cinco mil reais) cada; (iii) R$ 126.000,00 (cento e vinte e seis mil reais) a serem pagos por
financiamento bancario na modalidade de crédito associativo, a ser obtido pelo
promitente comprador na Caixa Economica Federal ou quitados em parcela unica
com recursos proprios; e (iv) R$ 60.000,00 (sessenta mil reais) provenientes da
liberagdo do FGTS do comprador.

O contrato firmado prevé a corre¢do monetaria das
parcelas pelo INCC-DI (indice Nacional de Custo da Construgio), com o objetivo de
preservar o equilibrio econdmico-financeiro da relagao contratual.

Dessa forma, tendo o requerido optado pelo pagamento
por meio de financiamento bancario, o contrato firmado entre as partes ¢ expresso ao
prever a atualizacdo das parcelas pelo INCC, bem como a obrigacdo do promitente
comprador, conforme disposto nas clausulas II e III do instrumento contratual (pags.

46/73):

“2.2. Com o intuito de preservar o equilibrio economico-
financeiro e levando em conta que o preco da unidade autonoma foi fixado para o seu pagamento a
vista, e tendo as partes estabelecido o seu pagamento financiado, convencionam, como condi¢do
essencial do presente instrumento, que os valores das parcelas do preco indicadas no QUADRO
RESUMO serdo corrigidos monetariamente, mensalmente, de acordo com os critérios a seguir.

2.2.1 Todas as parcelas com vencimento até a data de emissdo do
autor de conclusdo parcial (habite-se parcial) do empreendimento imobilidrio serdo corrigidas de
acordo com o INCC-DI (Indice Nacional de Construgio Civil)

()

3.9 Considerando que a corre¢do monetdria do saldo de prego
visa preservar o equilibrio economico financeiro do negocio e que com a assinatura do contrato de
financiamento para pagamento doo preco os repasses da Caixa Economica Federal a
PROMITENTE VENDEDORA ocorrem de forma gradual e sem qualquer tipo de reajuste, o
PROMITENTE COMPRADOR se obriga a pagar a PROMITENTE VENDEDORA a diferenca entre
as importancias efetivamente liberadas pela Caixa Economica Federal e aquelas que seriam devidas

mediante a aplica¢do dos indexadores eleitos neste contrato, independentemente de quaisquer
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estipulagoes em contrdrio que possam estar contidas no instrumento que vier a ser celebrado com a
Caixa Economica Federal.

3.9.1 Os valores apurados poderdo ser cobrados na mesma
periocidade dos repasses da Caixa Economica Federal ou em unica parcela, constituindo-se tal valor

divida liquida certa e exigivel .

Como visto, restou expressamente prevista a incidéncia
de correcdo monetaria pelo INCC sobre o saldo devedor, inclusive sobre a parcela
financiada.

Nesse contexto, o contrato foi celebrado entre as partes
mediante a livre aceitacdo das clausulas, devendo os contratantes se submeterem ao
pactuado.

Impde-se, portanto, o respeito ao indice eleito pelas
partes, especialmente no caso, em que o INCC tem melhor adequacao aos débitos
durante a constru¢do do empreendimento.

Além disso, a corre¢do monetaria tem a funcao de
recomposi¢do do poder aquisitivo da moeda, sendo certo que ha previsdo contratual
expressa sobre sua cobranga, nao havendo que se falar em abusividade, pois apenas
visa & manutencdo do equilibrio contratual, tratando-se de mera recomposi¢do do
poder da moeda.

Em precedentes similares, ora invocados como razoes

de decidir, assim se estabeleceu:

“Apelacdo. Promessa de compra e venda de imovel. Cobranga de
valores referentes a corre¢do monetaria das parcelas pelo INCC. Possibilidade. Clausulas
contratuais que previram de forma expressa a responsabilidade dos promissdrios compradores pelo
pagamento da diferenca decorrente da liberagdo gradual e ndo corrigida do financiamento bancdrio
pela Caixa Economica Federal. Auséncia de abusividade. Mera recomposi¢do do poder da moeda.
Precedentes deste E. Tribunal em casos andlogos envolvendo a mesma requerida. Sentenga mantida.
Recurso improvido, com observacdo” (Apelagdo Civel 1001520-35.2024.8.26.0002, Relator
Desembargador: Walter Exner, da 36 Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao

Paulo, j.12.12.2024, V.U.).

“COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL.
COBRANCA. Verificado o inadimplemento dos valores referentes a corre¢do monetaria do valor do

contrato, procede a ag¢do de cobranga. Sentenga reformada. Recurso provido” (Apelagdo Civel

1036799-89.2018.8.26.0100, Relator Desembargador: Felipe Ferreira, da 26* Camara de Direito
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Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, j.18.12.2019, V.U.).

“CONTRATO IMOBILIARIO - Compromisso de compra e venda
de bem imovel - Restituicdo de valores indevidamente pagos - Discussdo de clausulas contratuais
necessaria e adequada aos fins propostos - Interesse processual do autor verificado - Extingdo do
processo afastada - Recurso provido para esse fim. CONTRATO IMOBILIARIO - Compromisso de
compra e venda de bem imovel - Restitui¢do de valores pagos a titulo de comissdo de corretagem e
taxa SATI - Promitente vendedora que é parte legitima para responder pela restituicdo de tais
valores - Entendimento firmado pelo C. STJ em recurso representativo da controvérsia - Verbas cuja
pretensdo de cobranga, no entanto, encontra-se prescrita - Prazo trienal - Cobranga de residuos
relativos a corre¢do monetaria pelo INCC, incidente sobre os repasses graduais do valor financiado
pela CEF sob o regime de "crédito associativo"” - Cabimento - Inexisténcia de 'plus' sobre o prego -
Despesas de ITBI e emolumentos de registro de compra e venda - Devida a restitui¢do da diferenca
entre o valor cobrado pela ré a o valor efetivamente pago - Inteligéncia do art. 43, da Lei 11.977/09,
vigente a época - Dano moral decorrente da libera¢do do imoével sem condig¢des adequadas e
posterior impedimento do proprietario adentrar no imovel por 45 dias, para regulariza¢do da rede
elétrica - conduta das rés gerou situagdo de extrema angustia ao autor - Indenizagdo fixada em R$
20.000,00 - Apelo parcialmente provido” (Apelagdo Civel 1038985-61.2013.8.26.0100, Relator
Desembargador: Rui Cascaldi, da 1* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justiga de Sdo Paulo,

j.26.11.2018, V.U.).

Em suma, a composi¢do do preco, incluindo a entrada e
as parcelas reajustaveis, foi expressamente prevista no instrumento contratual. Além
disso, 0 mesmo documento indica, de forma inequivoca, que o reajuste das parcelas,
inclusive da parcela financiada, pela variagio mensal do INCC, o que foi
devidamente informado ao acionado no momento da contratagao.

Por fim, ndo hd que se falar em prescrigdo, pois o
contrato estipulou que a cobranca do valor apurado poderia ser realizada em parcela
unica. Nesse sentido, considerando que a ultima parcela referente ao valor financiado
venceu em 05.05.2021 e que a presente agdo foi ajuizada em 01.11.2023, verifica-se
que o prazo prescricional ndo transcorreu, mantendo-se incélume o direito a
cobranga.

Portanto, inexistindo impugnacdo fundamentada aos
calculos apresentados, o pedido inicial deve ser acolhido.

Em assim sendo, ¢ de rigor a procedéncia da demanda,
para condenar o acionado a pagar a autora o valor de R$ 33.856,14 (trinta e trés mil,

oitocentos e cinquenta e seis reais e catorze centavos), a titulo de diferenca de INCC incidente
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sobre o total do saldo devedor, com correcdo monetaria pela Tabela Pratica do TISP
e juros de mora de 1% ao més, prosseguindo-se a atualizacdo da divida na diretriz da
planilha de pag. 422, observadas, opportune tempore, as disposig¢des introduzidas
pela Lei n.° 14.905/2024.

Assim, pelo meu voto, DA-SE PROVIMENTO ao
recurso, nos termos da fundamentacdo, ficando o vencido responsavel pelo
reembolso das custas adiantadas pela autora e pela verba honoréria de sucumbéncia

fixada em 10% do valor da condenagao, atualizado.

JOAO CASALI
- Relator -
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