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TRIWUNAL I JUSTRC A

SENTENCA
Processo Digital n®: 1017337-76.2023.8.26.0002
Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Revisdo do Saldo Devedor
Requerente: Victor David Gongalves Lorente
Requerido: Gmr Morumbi Empreendimentos Imobiliarios Ltda.

Juiz(a) de Direito: Dr(a). FABIANA FEHER RECASENS

VISTOS.

VICTOR DAVID GONCALVES LORENTE guizaram acgao de revisao
de clausulas contratuais c/c repeticdo do indébito em dobro contra GMR MORUMBI
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., aegando, em sintese, que adquiriu
um imovel da requerida em 14/10/2021. Afirma que o contrato prevé o preco do imével no
valor de R$ 2.561.500,00. Esclarece que tal valor seria divido da seguinte forma: entrada
de R$ 611.500,00; R$ 536.500,00 em 25/10/2021; R$ 25.000,00 em 25/11/2021; R$
25.000,00 em 25/10/2021; e R$ 25.000,00 em 25/01/2022, sem regjustes;, a partir de
25/02/2022, iniciar-se-iam 10 parcelas de R$ 25.000,00 corrigidas monetariamente; uma
parcela de R$ 1.699,800,00, com vencimento no dia 30 subsequente ao més da emissao do
"Habite-se"; uma parcela final de R$ 200,00, com vencimento em 25/10/2024, com
previsdo de regjuste. Menciona que os regjustes ocorrem pela variacéo do INCC-DI/FGV.
Ressalta que ha previsao de correcdo monetéria em periodicidade mensal, embora o prazo
de quitacdo do contrato seja inferior a 36 meses. Sustenta que a revisdo da corregdo
monetaria de mensal para anual, até o momento, resulta em uma diferenca de R$
62.670,05. Salienta que a Lei n° 10.931/2004 permite que a correcdo monetéria de
comercializacdo de imévels sgja mensal apenas se 0 prazo minimo for de 36 meses. No

caso, 0 contato tem prazo inferior ab minimo exigido, razéo pela qual almeja a procedéncia
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da acdo para revisar 0 contrato em relacdo a correcdo monetaria, alterando a periodicidade
da correcdo, de mensal para anua. Pretende, ainda, sgja determinado o recdculo dos
valores pagos e, havendo pagamentos a maior, sga determinada sua devolucdo ou
compensagdo. Requer a declaracdo de inexisténcia da parcelas de R$ 200,00, com

vencimento em R$ 25/10/2024, bem como a devolugdo em dobro dos valores cobrados e

pagos amaior,

Citada, a requerida apresentou contestacdo (fls. 129/155), suscitando
preliminar de auséncia de incidéncia do CDC. No mérito, aduz que ndo houve pratica
abusiva, nem infringéncia a Lei n° 10.931/2004. Assevera que O contrato deve ser
cumprido. Sustenta a legalidade da correcdo moneté&ria mensal. Aduz que ndo ha

possibilidade de restituicdo em dobro dos valores pagos. Requer aimprocedéncia da acéo.
Foi apresentada réplica (fls. 290/302).
E o breve relatorio.
DECIDDO.

Julgo antecipadamente a lide, uma vez que a matéria debatida prescinde de

prova exclusivamente documental, ja carreada aos autos pelas partes.

De plano, frise-se que a relacdo juridico-contratual descrita na inicial é
claramente uma relagdo de consumo. Entretanto, é irrelevante a discussdo acerca da
incidéncia ou ndo da legislacdo consumerista ao caso em analise, sobretudo porque aLei n°
10.931/04, aplicavel a espécie, ndo faz qualquer distingdo entre consumidores e ndo

consumidores.
Superada a tese preliminar, adentra-se no mérito da causa.
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A requerente ameja a revisdo de clausulas contratuais para que a corregéo
monetaria incida com periodicidade anual e ndo mensal sobre as parcelas do financiamento

firmado junto arequerida

Nessa linha, a autora salienta que o prazo do contrato € inferior a 36 meses e

que a parcelade R$ 200,00 inserida ao final do contrato é nula.

Marque-se que a Lei n° 10.931/04, no capitulo que trata dos contratos de
financiamento imobiliario, mais precisamente no art. 46, caput, dispde que, verbis.

Nos contratos de comercializagdo de imoveis, de financiamento imobiliario
em geral e nos de arrendamento mercantil de imoveis, bem como nos titulos
e valores mobiliarios por eles originados, com prazo minimo de trinta e seis
meses, € admitida estipulacéo de clausula de reajuste, com periodicidade
mensal, por indices de precos setoriais ou gerais ou pelo indice de

remuneracao basica dos depdsitos de poupanca.
O § 1°do aludido dispositivo complementa:

§ 1° E vedado o pagamento dos valores relativos a atualizagio monetéria
apropriados nos titulos e valores mobiliarios, quando ocorrer o resgate

antecipado, total ou parcial, em prazo inferior ao estabelecido no caput.
Por fim, o art. 47 do mesmo diplomalegal estabelece que, verbis:

SA0 nulos de pleno direito quaisquer expedientes que, de forma direta ou
indireta, resultem em efeitos equivalentes a reducdo do prazo minimo de

gue trata o caput do art. 46.
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Dito isto, verificase que o contrato firmado entre as partes prevé a
incidéncia de correcdo monetaria calculada mensalmente sobre os valores das parcelas
(clausula 2.2.2 —fls. 31) e o periodo de vencimentos é entre 25/10/2021 e 31/12/2022 (fls.
21/23).

Verifica-se, pois, que 0 prazo para pagamento das parcelas € inferior a 36
meses e, portanto, a periodicidade da incidéncia da correcdo monetaria sobre as prestacdes

ndo pode ser mensal, por expressa previsao legal .
Nessa esteira, caminha a jurisprudénciado E. TJSP, verbis:

PRESCRICAO. Devoluciio de valores em decorréncia de aplicagdo de
correcd0 monetaria mensal. Revisdo de clausula contratual. Prazo decenal.
Art. 205, CC. Precedentes desta Corte. Prejudicial afastada. Andlise do
mérito. Aplicagdo do art. 1.013, § 4° do CPC. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA. CORRECAO MONETARIA MENSAL PELO
INCC. Contrato com prazo inferior a 36 meses. Periodicidade que deve ser
anual. Arts. 46 da Lei 10.931/2004, e 28, § 1° da Lei 9.069/95. Precedentes
do TJSP. Nulidade da previsdo contratual de regjuste mensa e condenagédo a
devolucéo dos valores cobrados a maior, a ser apurado em liquidacéo.
Reforma da sentenca. Sucumbéncia da ré. Recurso provido (Ap. 1005815-
91.2017.8.26.0348, Rel. Des. Fernanda Gomes Camacho, 5% Cémara de
Direito Privado, 29/03/2019).

A parcela de R$ 200,00 com vencimento em 25/10/2024, portanto, deve ser
declarada inexigivel, porquanto inserida apenas para burlar alel e criar a possibilidade de

incidéncia de correcdo monetaria mensal, o que ndo pode ser admitido.
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Por derradeiro, quanto a devolucéo em dobro do indébito, melhor sorte ndo

assiste ap autor, porquanto a devolugdo deve ser dar de forma simples, cuja quantia seréa

apurada em fase de cumprimento de sentenca.

Ante o0 exposto, julgo PARCIALMENTE PROCEDENTE a acéo,
extinguindo o processo, com resolugdo do mérito (art. 487, |, do CPC), para determinar a
revisdo das clausulas do instrumento de fls. 19/65 que tratam da periodicidade mensal da
aplicacdo da correcdo monetaria sobre as parcelas, devendo as prestacbes serem

recal culadas para que haja incidéncia anual de correcdo monetéria.

Condeno a requerida na devolucdo simples da quantia indevidamente
recebida, com acréscimo de correcdo monet&ria desde o desembolso de cada parcela

cobrada amaior e juros de mora desde a citagéo.

Face a sucumbéncia minima por parte do requerente, a requerida arcara, por
inteiro, com o0 pagamento das custas e despesas processuais, bem como honorarios
advocaticios sucumbenciais os quais arbitro em 10% sobre o proveito econdmico obtido

pelo autor, o que serd apurado em fase de liquidagéo.

P.I.C.
Sao Paulo, 15 de maio de 2023.

FABIANA FEHER RECASENS

Juiza de Direito

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