fls. 502

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE COTIA

FORO DE COTIA

22VARA CIVEL

RUA TOPAZIO, 585, Cotia- SP- CEP 06717-235

| SENTENCA

Processo n°: 1011174-18.2023.8.26.0152

Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Rescisdo / Resolugao
Requerente e Indase Incor poradora Ltda, Antiga Seed Inc. Ltda e outro
Reconvinte:

Requerido e Jane Denise Ribeiro Galdino da Silva e outro

Reconvindo:

Juiz(a) de Direito: Dr(a). BRUNO | GOR RODRIGUES SAK AUE

Vistos.

INDASE INCORPORADORA LTDA 4gjuizou a presente Acdo de Rescisdo Contratual
cumulada com Reintegracdo de Posse e Indenizacdo por Perdas e Danos em face de JANE
DENISE RIBEIRO GALDINO DA SILVA, adegando, em sintese, que as partes celebraram
"Contrato de Promessa de Venda e Compra de Unidade Auténoma e Fracdo Ideal de Terreno" em
01 de agosto de 2009, tendo como objeto o imével residencia n° 1521, Vila da Flora, do
Residencia VivaVida, em Cotia/SP, pelo prego de R$ 189.000,00 (fls. 1-34). Aduz que aré, apds
sucessivas renegociactes do saldo devedor por dificuldades financeiras (fls. 2) , a tltima em 27
de novembro de 2020 (fls. 75-79) , tornou-se inadimplente a partir de marco de 2022 (fls. 4).
Afirma que a ré foi notificada extrajudicialmente para purgacdo da mora em 17 de outubro de
2022 (fls. 5), mas permaneceu inerte. Diante do inadimplemento, requer a concessdo de tutela de
urgéncia para reintegracéo de posse do imovel e, ao final, a procedéncia da acdo para: @) declarar
a rescisdo do contrato; b) condenar a ré ao pagamento de multa contratual de 25% sobre os
valores pagos; ¢) indenizacdo por frui¢do do imével no percentual de 0,5% ao més sobre o valor
atualizado do contrato, desde a imissdo na posse (16 de setembro de 2011) até a efetiva
desocupacédo; d) pagamento de débitos de IPTU, condominio e outras despesas incidentes sobre o
imovel; e) custeio de reparos necessarios para reposicao do imével ao estado original. Atribuiu &
causa o valor de R$ 189.000,00.

A tutelade urgénciafoi indeferida (fls. 191-192).

Citada (fls. 215), a ré apresentou Contestacéo e Reconvencao (fls. 216-261). Preliminarmente,
arguiu: @) incompeténcia do foro de Cotia, requerendo a remessa para Osasco, seu domicilio; b)
conex&o com a Acdo de Producdo Antecipada de Provas n° 1001761-15.2022.8.26.0152; c)

1011174-18.2023.8.26.0152 - lauda 1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1011174-18.2023.8.26.0152 e codigo MZfoPTle.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRUNO IGOR RODRIGUES SAKAUE, liberado nos autos em 25/07/2025 as 14:49 .



fls. 503

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE COTIA

FORO DE COTIA

22VARA CIVEL

RUA TOPAZIO, 585, Cotia- SP- CEP 06717-235

suspensdo do processo até o deslinde da referida acdo; d) incorrecéo do valor da causa. No mérito,
sustentou a existéncia de relagdo de consumo e a ilegalidade da cobranca de juros capitalizados
mensalmente através da Tabela Price, 0 que teria elevado o saldo devedor de forma abusiva,
descaracterizando a mora. Impugnou a aplicagdo da Lei n° 13.786/2018 ao contrato, por ter sido
celebrado anteriormente & sua vigéncia, e a cobranca de taxa de fruicdo, por se tratar de lote ndo
edificado.

Em Reconvencao, pleiteou: a) a revisdo do contrato para excluir a capitalizacdo de juros; b) a
substituicdo do IGP-M pelo IPCA como indice de correcdo monetéria entre 2020 e 2022; ¢) a
descaracterizacdo da mora com devolugdo dos encargos moratérios pagos, d) a revisdo dos
encargos moratérios para 2% de multa e 1% de juros a0 més; €) a declaracdo de nulidade de
cldusulas do aditivo de 2020 e da clausula que prevé taxa de cessdo; f) a devolugdo em dobro dos
valores pagos indevidamente. Requereu os beneficios da justica gratuita (fls. 216-261).

A autoralreconvinda apresentou réplica e contestacdo a reconvencao (fls. 413-486), rechacando as

preliminares e defendendo alegalidade das clausulas contratuais e dos encargos cobrados.

Foi concedida a gratuidade de justica a ré/reconvinte (fls. 487) e regularizada a reconvencéo no
distribuidor (fls. 490-491).

A ré/reconvinte apresentou réplica a contestacdo da reconvencéo (fls. 495-501).
E o relatério. Fundamento e Decido.

O feito comporta julgamento antecipado, nos termos do artigo 355, inciso |, do Cédigo de
Processo Civil, umavez que a matéria controvertida é essencialmente de direito e os documentos

acostados aos autos sdo suficientes para o deslinde da controvérsia.
DasPreliminares

A ré sustenta a incompeténcia deste Juizo, pugnando pela remessa dos autos ao foro de seu

domicilio, em Osasco/SP, com base no art. 101, |, do Cédigo de Defesa do Consumidor.

Contudo, a presente acdo versa sobre direito real imobiliario e possui pedido de reintegracéo de
posse. Nestes casos, a competéncia € de natureza absoluta, sendo determinada pelo foro da
situacdo do imovel, nos termos do art. 47, § 2°, do Codigo de Processo Civil. O imével objeto da

lide situa-se na Comarca de Cotia/SP (fls. 1). Portanto, rejeito apreliminar.

A ré aega conexd com a Acdo de Producdo Antecipada de Provas n°
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1001761-15.2022.8.26.0152, que tramita na 32 Vara Civel desta Comarca.

Com efeito, ha identidade de partes e da relacdo juridica base. A prova pericial produzida
naqueles autos, que apura a legalidade dos encargos contratuais (fls. 352-402, 407-411), é
essencia para o julgamento do mérito desta demanda. A fim de se evitar decisdes conflitantes,

nos termos do art. 55, § 3°, do CPC, reconheco a conexéo.

Todavia, 0 guizamento da acdo de producdo antecipada de provas ndo previne a competéncia
paraaacéo principa (art. 381, § 3°, CPC). Ademais, sendo a presente acdo de natureza principal e
a outra acessOria, a competéncia para julgamento conjunto é deste Juizo, nos termos do art. 61 do
CPC. Oficie-se a 32 Vara Civel solicitando a remessa dos autos n° 1001761-15.2022.8.26.0152
parajulgamento em conjunto.

Indefiro, contudo, o pedido de suspensdo, pois o feito sera sentenciado com base na prova ja

produzida.

A ré impugna o valor da causa atribuido pela autora (R$ 189.000,00), sustentando que deveria

corresponder ao valor atualizado do contrato acrescido dos pedidos indenizatorios.

O valor da causa na agdo que tem por objeto a rescisdo de negdcio juridico deve corresponder ao
valor do ato, conforme o art. 292, |1, do CPC. O valor do contrato é de R$ 189.000,00 (fls. 58).
Portanto, correto o valor atribuido pela autora. Rejeito a preliminar.

Do Mérito - Acdo Principal e Reconvencgao

A relagdo juridica entre as partes é de consumo, aplicando-se as normas do Codigo de Defesa do
Consumidor, por se enquadrarem as partes nos conceitos de consumidor e fornecedor (arts. 2° e
3°, do CDC).

A principa tese defensiva da ré/reconvinte reside na alegacéo de capitalizacdo indevida de juros
(anatocismo) embutida no sistema de amortizacdo pela Tabela Price, previsto contratual mente na

cldusula 13* do termo de entrega de chaves (fls. 56).

O laudo pericia contabil, produzido nos autos da acdo de producdo antecipada de provas (fls.
352-402 e 407-411), concluiu pela existéncia de capitalizacdo mensal de juros no céalculo das
prestagdes. O perito judicial, José Carlos Del Nero Mecca, afirmou categoricamente: "a pericia
conferiu todos os quadros e anexos, e sugeriu como aplicacdo de JUROS SIMPLES, o
denominado MAJS - Método de Amortizagdo a Juros Simples, do renomado Prof. ZAPPA
HOOG, o qua apurou uma diferenca a favor da Requerida no valor de R$. 98.757,81". Em
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esclarecimentos, o perito reafirmou que "A Tabela Price capitaliza juros em periocidade em
todas as parcelas, nesse caso, mensalmente registrando juros sobre o capital inicial e

acumulando juros sobre juros." (fls. 410).

A autoralreconvinda, sendo construtora e incorporadora, ndo integra o Sistema Financeiro
Nacional (SFN), raz8o pela qual |he é vedada a capitalizacdo mensal de juros em contratos de
financiamento imobiliério, ainda que expressamente pactuada, nos termos da Simula 121 do STF.
A permissdo contida no art. 5°, § 2°, da Lel n® 9.514/97 n&o se estende a capitalizacdo mensal de

juros por parte de quem ndo € instituicao financeira.

O Superior Tribuna de Justica, em sede de recurso repetitivo (REsp 1.061.530/RS - Tema 28),
consolidou o entendimento de que o reconhecimento da abusividade nos encargos exigidos no

periodo da normalidade contratual (juros remunerat6rios e capitalizacdo) descaracteriza amora.

No caso em tela, a cobranca de juros capitalizados mensalmente configura encargo abusivo no
periodo de normalidade contratual. Portanto, a mora da ré/reconvinte estd descaracterizada, o que

impde aimprocedéncia do pedido de rescisdo contratual por inadimplemento.

Acolhida a tese de revisdo contratual, o saldo devedor devera ser recalculado desde a origem,
expurgando-se a capitalizagdo mensal de juros, aplicando-se juros de forma simples, ataxa de 1%
ao més, conforme pactuado. O valor apurado em liquidacdo de sentenca devera ser pago pela

ré/reconvinte de forma parcelada, nos termos do contrato revisado.
Da Substitui¢éo do IGP-M pelo IPCA

A reconvinte pleiteia a substituicdo do indice de correcdo monetéria (IGP-M) pelo IPCA no
periodo de 2020 a 2022, em razdo da onerosidade excessiva decorrente da pandemia de
COVID-19.

O contrato estabelece o IGP-M como indice de correcdo ap6s a conclusdo da obra (cladusula 8.2,
fls. 55). A eleicdo deta indice é valida. Contudo, a variagéo abrupta e desproporcional do IGP-M
nos anos de 2020 e 2021, em decorréncia de evento imprevisivel (pandemia), tornou a obrigacdo
excessivamente onerosa para a consumidora, justificando a intervencdo judicia para restabel ecer
o0 equilibrio contratual, com base nos arts. 6° V, do CDC, e 317 e 478 do Codigo Civil. Assim,
acolho o pedido para determinar a substitui¢do do IGP-M pelo IPCA como indice de correcéo

monetéria das parcel as vencidas e vincendas no periodo de marco de 2020 a dezembro de 2022.

Dos Encargos Moratérios
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A clausula 107 do contrato original (fls. 55) prevé multade 10% e juros de mora de 3% ao mésem
caso de atraso. Tais percentuais so abusivos e contrariam o art. 52, § 1°, do CDC (que limita a
multa a 2%) e a jurisprudéncia (que limita os juros de mora a 1% ao més). Acolho o pedido
revisional para limitar a multa de mora a 2% sobre o valor da prestacdo e os juros de mora a 1%

a0 més.
Da Devolucao dos Valores Pagos a Maior

Reconhecida a abusividade dos encargos, 0s valores pagos a maior pela reconvinte, a serem
apurados em liquidagdo de sentenca, deverdo ser restituidos, de forma simples, por ndo se
visumbrar ma-fé da reconvinda na cobranca dos encargos contratualmente previstos, admitindo-

se a compensagdo com o saldo devedor recal culado.
Da Nulidade das Clausulas do Aditivo e da Taxa de Cessao

A reconvinte requer a declaracdo de nulidade das clausulas 15 e 15.1 do aditivo de 27 de
novembro de 2020 (fls. 77), que adequaram as penalidades rescisorias a Lei n° 13.786/2018.
Tendo em vista a improcedéncia do pedido de rescisdo, a andlise de tais clausulas fica
prejudicada.

A clausula 182 do contrato original (fls. 57), que prevé a cobranca de taxa de 3% sobre o valor
atualizado do contrato para a cessdo de direitos, € abusiva, pois impde ao consumidor uma
desvantagem exagerada (art. 51, 1V, CDC). Acolho o pedido para declarar sua nulidade.

Ante 0 exposto:

1. JULGO |IMPROCEDENTE a acdo principal movida por INDASE
INCORPORADORA LTDA em face de JANE DENISE RIBEIRO GALDINO DA
SILVA, nos termos do art. 487, |, do CPC. Condeno a autora ap pagamento das custas,
despesas processuais e honorarios advocaticios, que fixo em 10% sobre o valor atualizado

dacausaprincipal.

2. JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE a reconvencéo proposta por JANE
DENISE RIBEIRO GALDINO DA SILVA em face de INDASE INCORPORADORA
LTDA, para: a) Determinar arevisdo do contrato, expurgando-se a capitalizacdo mensal
de juros, devendo o saldo devedor ser recalculado com a aplicacdo de juros simples de
1% ao més desde a origem; b) Determinar a substituicdo do IGP-M pelo IPCA como
indice de correcdo monetaria das parcelas vencidas e vincendas no periodo de marco de
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2020 a dezembro de 2022; c) Declarar a abusividade dos encargos moratdrios, limitando
a multa de mora a 2% e os juros de mora a 1% ao més; d) Condenar a reconvinda a
restituicdo, de forma simples, dos valores pagos a maior pela reconvinte, a serem
apurados em liquidag&o de sentenca, corrigidos monetariamente desde cada desembolso e
com juros de mora de 1% ao més a partir da citacdo na reconvencdo, admitida a
compensacdo com o saldo devedor recalculado; €) Declarar anulidade da cldusula 182 do

contrato original, que prevé a cobranca de taxa de cessao.

Diante da sucumbéncia reciproca na reconvencdo, condeno cada parte ao pagamento de 50% das
custas e despesas processuais da reconvencdo. Fixo os honorérios advocaticios em 10% sobre o
valor do proveito econdmico obtido pela reconvinte (valor a ser restituido), a serem pagos pela
reconvinda, e em 10% sobre a parte dos pedidos em que a reconvinte sucumbiu (repeticdo em
dobro e nulidade das clausulas rescisorias), a serem pagos pela reconvinte, observada a gratuidade

de justica concedida.

Oficie-se a 32 Vara Civel desta Comarca, comunicando o teor desta sentenca e solicitando a
remessa dos autos do processo n° 1001761-15.2022.8.26.0152 para apensamento e arguivamento

conjunto.

Transitada em julgado, arquivem-se 0s autos.

P.R.I.
Cotia, 25 de julho de 2025.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOSDA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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