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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1079948-65.2023.8.26.0002, da Comarca de Cotia, em que ¢ apelante LILIAN
ROGERIA ALVES GOMES, ¢ apelado LML EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS SPE LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 6* 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 do relator,
que integra este acordao.

) O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores RAMON MATEO
JUNIOR (Presidente sem voto), LUCILIA ALCIONE PRATA E VITO
GUGLIELMI.

Sdo Paulo, 8 de maio de 2025.
MARCELLO DO AMARAL PERINO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelagdo Civel n° 1079948-65.2023.8.26.0002
Apelante: Lilian Rogeria Alves Gomes

Apelado: Lml Empreendimentos Imobiliarios Spe Ltda
Comarca: 1* Vara Civel do Foro de Cotia
Magistrado(a): Renata Meirelles Pedreno

Voto n° 6392

Apelacdo Civel. Acdo Declaratoria de Nulidade de Clausula
c.c. Restituicdo de Valores. Revisdo Contratual.
Abusividade de Cldusula. Correcdo Monetaria pelo INCC.
Distingdo entre Contrato de Compra e Venda e
Financiamento Bancario. Relagdo Contratual de Consumo.
Devolucgido de Valores.

Acdo declaratéria de nulidade de clausula c.c. restituicao de
valores, envolvendo contrato de compra e venda de imdvel.
Reconhecimento da abusividade da cldusula que estipula a
correcao monetdria mensal pelo INCC, aplicavel apenas em
contratos com parcelamento superior a 36 meses, conforme
o artigo 46 da Lei n° 10.931/04. Prazo do parcelamento do
contrato de compra e venda ndo ultrapassa 36 meses.
Parcelas do financiamento bancério ndo devem ser somadas
ao computo das parcelas do contrato de compra e venda
para efeitos de correcdo. Contratos  distintos.
Reconhecimento da inexigibilidade do saldo residual de R$
24.285,12, referente a atualizacdo do saldo devedor (INCC
mensal) e determinacdo da devolucao em dobro dos valores
pagos  indevidamente. Reconvengdo  parcialmente
procedente para determinar o reajuste anual do saldo
devedor pelo INCC, a ser recalculado na fase de
cumprimento de sentenga. Sentenca reformada em parte.
Recurso parcialmente provido.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto por LILIAN
ROGERIA ALVES GOMES contra a r. sentenga proferida as fls. 212/216, cujo
relatério se adota, que, nos autos da acdo declaratoria de nulidade de clausula c.c.
restituicdo de valores e pedido de antecipacdo de tutela, ajuizada em face de LMA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE, julgou parcialmente procedentes
os pedidos iniciais, para “reconhecer a abusividade da clausula 8.7. no que diz
respeito a cobrang¢a da averbag¢do do "habite-se" e do registro de institui¢do e

especificacdo do condominio junto ao Cartorio de Imoveis. Vencida em maior parte,
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condeno a parte autora ao pagamento da integralidade das despesas processuais,
incluindo honorarios advocaticios, os quais fixo em dez por cento do valor dos
pedidos em que sucumbiu (R$ 36.809,82), observados a gratuidade da justica, se o
caso. Ainda, JULGO PROCEDENTES os pedidos reconvencionais, para condenar a
parte autora ao pagamento do saldo residual devido nos termos expressamente
contratados, reajustas pelo INCC, no valor de R$ 24.285,12 (novembro/2023) e, com
isso, revogo a tutela antecipada anteriormente concedida as fls. 117. Sucumbente a
reconvinda na integralidade, condeno-a ao pagamento das custas e despesas
processuais, bem como honorarios que ora arbitro em 10% sobre o valor da

reconvencgdo, observado, se o caso, eventual justica gratuita’.

Embargos de declaracdo interpostos pela autora, as fls.

219/223, os quais restaram rejeitados na r. decisao de fls. 229/230.

Irresignada, apela a autora, as fls. 233/257, sustentando,
em sintese, que o contrato de financiamento do imoével foi firmado por prazo inferior
a 36 meses, razdo pela qual entende inaplicavel o Indice Nacional de Custo da
Construgdo (INCC) nas parcelas devidas. Alega que, conforme o artigo 46 da Lei n°
10.931/04, o reajuste mensal pelo INCC s6 seria valido em contratos com prazo
superior a 36 meses, 0 que, nao seria o caso. A apelante insiste que seu contrato de
financiamento ndo se enquadra nas hipéteses que permitem o reajuste mensal, e, por
conseguinte, ndo deveria ser cobrada qualquer atualizagdao pelo INCC, buscando,

assim, a revisdo da r. sentenga nesse ponto.

Aduz que as clausulas contratuais que preveem a
corregdo monetaria mensal, como o INCC, ndo se aplicam ao contrato de
financiamento bancario, cujo prazo de pagamento ¢ de 420 meses. Alega que o
contrato de financiamento bancario e o contrato de compra e venda com a construtora
sdo distintos, ndo se complementando, como erroneamente entendido pela d. juiza de
primeiro grau. Expde que o valor do imdvel ja foi integralmente pago a construtora,
parte com recursos proprios e parte por meio de empréstimo junto a institui¢do
bancaria, e que nada mais ¢ devido a construtora, sendo o financiamento destinado
exclusivamente ao pagamento do empréstimo bancéario. Assim, defende que a

corre¢do monetaria prevista para o contrato de compra e venda nao se aplica ao
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financiamento bancario, que deve ser tratado de forma independente.

Ademais, a apelante argumenta que a reconvengao
apresentada pela ré, que resultou na condenacdo de R$ 24.285,12 pela atualizacdo do
saldo devedor com base no INCC, também deve ser reformada. A autora destaca que,
como as parcelas foram pagas, ndo existe saldo devedor sobre o qual o INCC possa
incidir. A cobranga de R$ 24.285,12 ndo tem respaldo contratual ou base de calculo,

0 que torna essa cobranga indevida.

Por fim, requer a devolugdo em dobro dos valores
pagos a titulo de corre¢do monetaria, pleiteando a revisdo integral da r. sentenca que

acolheu a reconvengao e determinou a atualizagao do saldo devedor pelo INCC.

Recurso regularmente processado e preparado, as fls.

256/257 e 279/280.
Contrarrazoes apresentadas as fls. 261/267.
As partes ndo se opuseram ao Julgamento Virtual.
E o relatério.

Em fase de juizo de admissibilidade, anoto que se
encontram presentes nos autos os requisitos legais necessarios para o processamento

do recurso.
O recurso comporta parcial provimento.

Inicialmente, destaco que a relacdo contratual entre as
partes ¢ tipicamente de consumo, o que atrai a aplicacdo do Cddigo de Defesa do
Consumidor, especialmente no que tange a interpretacao das cldusulas de forma mais
favoravel ao consumidor e a proibicao de clausulas que causem desvantagens

excessivas (art. 6°, inciso IV, da Lei n°® 8.078/90).

Conforme se denota dos autos, as partes firmaram
Contrato de Compra ¢ Venda (fls. 31/49), em 22 de dezembro de 2020, com prego
total do imovel estipulado em R$191.000,00, a ser pago da seguinte forma: (i)
entrada de R$2.125,00; (ii)) R$48.875,00 com recursos proprios, através de 23
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parcelas mensais e consecutivas no valor de R$2.125,00 cada, vencendo-se a
primeira do dia 10.01.2021, e as demais nos meses subsequentes até a sua liquidacgao
(notas promissorias); (iii) financiamento com instituicdo financeira no valor de

R$140.000,00 (fls. 32/33).

Outrossim, a clausula 7 do referido contrato estipula
que, até a entrega do imovel, as parcelas serdo corrigidas pelo INCC e, apds, serdo

aplicados juros de 1% ao més (fls. 33).

Ademais, o valor devido foi objeto de 'Instrumento
Particular de Confissdo de Divida e Compromisso de Pagamento' (fls. 91/93), no
qual a autora reconhece e se obriga a pagar a ré a importancia de R$178.250,00, da
seguinte forma: 18 parcelas de R$2.125,00 cada (de 10/06/2021 a 10/11/2022), mais
o valor do financiamento bancario de R$140.000,00 em 30/12/2022.

Sustenta a autora que embora tenha quitado o imovel, a
ré vem obstando a entrega das chaves do imével, sob o argumento de existéncia de
saldo devedor (fls. 94/98). Alega a ré que 'a autora ¢ devedora do valor de
R$24.285,12 correspondente a atualizagdo do saldo devedor pelo INCC' (fls. 129), e,
em razao disso, postula em reconvencdo, a condenacao da autora ao pagamento do

referido montante.

A r. sentenca recorrida, por entender que o contrato
firmado entre as partes estipula o pagamento em prazo superior a 36 meses (somando
as parcelas do financiamento — 420 meses — fls. 84), ndo reconheceu o pedido autoral
de declaragao de inexigibilidade do referido débito, nem de restitui¢ao em dobro dos
valores indevidamente cobrados e, julgou procedente o pedido reconvencional da r¢,

condenando a autora ao pagamento do saldo devedor.

Respeitado o entendimento da i. magistrada a quo,
entendo que a clausula de corre¢do monetaria pelo indice INCC, da forma estipulada
no contrato, ¢ abusiva, nos termos do artigo 6°, inciso IV, do Cdédigo de Defesa do

Consumidor.

A Lein® 10.931/2004, em seu artigo 46, prevé que nos

contratos de comercializagdo de imoveis, a estipulacdo de clausula de reajuste ¢
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admitida apenas nos casos em que o parcelamento seja superior a 36 meses. In casu,
o parcelamento do contrato, considerando a modalidade do financiamento e as
condi¢des de pagamento previstas, tanto no contrato primitivo quanto no termo de
confissdo de divida, ndo ultrapassa esse prazo, de modo que a aplica¢ao do indice

INCC de forma mensal €, de fato, excessivamente prejudicial a autora.

A revisdo contratual ¢ medida que se impde, uma vez
que a correcao monetaria mensal pelo INCC em contratos com prazo inferior a 36
meses viola a legislacdo de protecdo ao consumidor e fere o principio da fungdo
social do contrato, o qual deve equilibrar as prestagdes entre as partes e evitar que o

consumidor seja onerado de forma desproporcional.

Contudo, considerando que a incidéncia dos indices de
reajuste se destina a recompor o poder de compra da moeda corroida pela inflagao,

deve ser autorizado o reajuste anual pelo mesmo indice acordado.

Importante destacar que, na hipotese dos autos, ndo se
pode considerar as 420 parcelas do financiamento bancéario como parte do contrato
de compra e venda firmado entre as partes. O financiamento realizado junto a
institui¢ao financeira € um contrato independente, que tem por objetivo viabilizar o
pagamento a construtora, enquanto o contrato de compra e venda trata do pagamento
do preco do imovel. A clausula de corre¢do monetaria estipulada no contrato de
compra e venda se aplica exclusivamente as parcelas relativas a aquisicdo do imovel,
até a entrega da posse, e ndo as parcelas do financiamento. Assim, ndo se pode
incluir as parcelas do financiamento bancério no célculo do saldo devedor sujeito a
corre¢ao pelo INCC como se ambos os contratos fossem um tnico vinculo. E sobre o
pagamento do valor integral do imével ndo se insurgiu a ré, limitando-se, tdo
somente, a apontar 'em aberto' o valor de R$ 24.285,12 correspondente a atualizac¢do

do saldo devedor pelo INCC.

Com efeito, a aplicagdo da corregdo monetaria deve se
restringir as parcelas da compra e venda do imével, ndo abrangendo o contrato de
financiamento, de modo que o contrato de compra e venda ndo ultrapassou os 36

mescs.
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Quanto ao pedido de devolugdo em dobro dos valores

pagos a maior, o Cédigo de Defesa do Consumidor, em seu artigo 42, paragrafo

unico, prevé que o consumidor tem direito a repeticdo do indébito em dobro, salvo

engano justificavel. Neste caso, ndo ha divida de que a cobranga da correcdo

monetaria mensal foi indevida, razdo pela qual a autora faz jus a devolucao dos

valores pagos a maior.

A proposito, este € o entendimento deste E. Tribunal:

*4CAO REVISIONAL C.C. REPETICAO DE INDEBITO.
"Contrato de Compromisso de Venda e Compra”

Adquirente que reclama a declaracdo de nulidade de
clausula contratual que estabelece o reajuste das
prestacoes mensais pelo indice INCC, com a condenagdo da
demandada na restitui¢do da quantia paga indevidamente.
SENTENCA de parcial procedéncia. APELACAO da
demandada, que insiste na improcedéncia da Ag¢do.
EXAME: Compromisso de compra e venda que reflete
relagdo de consumo, sujeitando-se portanto as normas do
Codigo de Defesa do Consumidor . Contrato de venda e
compra de unidade autonoma que adotou o indice de
reajuste mensal pelo INCC. Indice que somente é aplicivel
na hipotese de contrato com prazo superior a trinta e seis
(36) meses, nos termos do artigo 46 da Lei n° 10.931/04.
Previsdo contratual de pagamento do saldo devedor
mediante parcelamento em vinte e nove (29) prestacoes
mensais consecutivas, vencidas a partir de fevereiro de
2021 e uma (1) parcela no valor de R$ 1 .000,00, com
vencimento em janeiro de 2024. Parcela postergada que
visa tdo somente permitir a incidéncia do reajuste. Previsdo
de reajuste mensal pelo INCC devidamente afastada, ante a
abusividade no tocante. Reajuste anual pelo mesmo indice
que deve ser autorizado . Indébito que deve ser devolvido
para a autora, com a dobra. Corre¢do monetadria pelos

indices adotados para calculos judiciais a contar de cada
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desembolso. Verba honoraria sucumbencial devida pela
demandada aos Patronos da autora, que comporta
majoragdo para doze por cento (12%) do valor da
condenacgdo, "ex vi" do artigo 85, § 2° do Codigo de
Processo Civil. Sentenca mantida . RECURSO NAO
PROVIDO.* (TJ-SP - Apelagcdo Civel: 1013112-10.2023.8
.26.0100 Sdo Paulo, Relator.: Daise Fajardo Nogueira
Jacot, Data de Julgamento: 12/03/2024, 27¢ Cdmara de
Direito Privado, Data de Publicagdo: 20/03/2024)

Destarte, de rigor a reforma da r. sentenga recorrida,

para, além da declaragdo de abusividade da Clausula 8.7:

(i) Reconhecer a abusividade da Clausula '7' de fls. 33
(correcdo mensal pelo INCC) e, por consequéncia, declarar a inexigibilidade da
cobranga especifica do valor de R$24.285,12 ('saldo residual — INCC') realizada pela

ré em face da autora;

(ii) Condenar a ré a devolugdo em dobro dos valores
indevidamente pagos pela autora a titulo de corre¢cdo mensal pelo INCC (clausula 7
de fls. 33), acrescidos de corre¢do monetdria calculada pela Tabela Pratica do E.
TJSP, a partir do pagamento indevido, e juros de mora de 1% ao més, desde a citacao
até 29 de agosto de 2024. A partir de 30 de agosto de 2024, a corre¢do monetaria sera
calculada pelo IPCA, acrescida de juros de mora conforme a diferenga entre a taxa

Selic e o IPCA, desde que a Selic seja superior ao IPCA.

(iii) Em relacdo a reconveng¢do, reformo a r. sentenga
para julgar parcialmente procedente o pedido reconvencional, condenando a autora
ao pagamento do reajuste anual pelo INCC sobre os valores financiados, sendo o

montante a ser devidamente recalculado na fase de cumprimento de sentenca.

Dada a reforma parcial da r. sentenca, em relacdo a
sucumbéncia, considerando que a ré foi vencida em maior parte na a¢do principal,
condeno-a ao pagamento das custas e despesas processuais, bem como dos
honorarios advocaticios devidos a parte autora, fixados em 10% sobre o valor

atualizado da causa.
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Quanto a sucumbéncia reciproca na reconvencao,
distribuo as custas processuais na propor¢do de 50% para cada parte. Fixo os
honorarios advocaticios em 10% do valor dado a reconvengdo, devidamente

atualizados, devidos por ambas as partes ao patrono da parte adversa.

No mais, para viabilizar eventual acesso as vias
extraordinaria e especial, considero prequestionada toda matéria infraconstitucional e
constitucional, observando o pacifico entendimento do Superior Tribunal de Justica
no sentido de que ¢ desnecessaria a citagdo numérica dos dispositivos legais,
bastando que a questdo posta tenha sido decidida (EDROMS 18205 / SP, Ministro
FELIX FISCHER, DJ 08.05.2006 p. 240).

Ante o exposto, pelo meu voto, DOU PARCIAL
PROVIMENTO AO RECURSO DA AUTORA.

MARCELLO DO AMARAL PERINO

Relator
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