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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2257895-66.2021.8.26.0000, da Comarca de Franca, em que sdo agravantes VILA DI
CAPRI- EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA e NOVA AMERICA
FRANCA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, ¢ agravada SIMEER ISAAC.

ACORDAM, em 22* 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 Exmos. Desembargadores ALBERTO
GOSSON (Presidente), CAMPOS MELLO E MATHEUS FONTES.

Sédo Paulo, 16 de dezembro de 2021

ALBERTO GOSSON
RELATOR

Assinatura Eletronica
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TRIBUNAL DE JUSTICA
PODER JUDICIARIO
Sao Paulo

Foro de Franca — 4°. Vara Civel

2257895-66.2021.8.26.0000

1024185-50.2021.8.26.0196

VILA DI CAPRI - EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO
SPE LTDA E OUTRO

SIMEER ISAAC

Juiz Prolator da decisdo agravada: Julieta Maria Passeri de Souza

VOTO N.° 21.864

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO REVISIONAL DE
CONTRATO. INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. PRETENSAO DO AUTOR DE
SUBSTITUIR O INDICE DE CORRECAO MONETARIA
CONTRATUALMENTE PREVISTO - IGP-M, PELO IPCA.
DECISAO AGRAVADA QUE DEFERIU A TUTELA DE
URGENCIA. INCONFORMISMO  DAS  EMPRESAS
REQUERIDAS.

AUSENCIA DOS PRESSUPOSTOS LEGAIS DO ART. 300,
“CAPUT”, DO CPC. PARTES QUE PACTUARAM
LIVREMENTE A CORRECAO MENSAL DAS PARCELAS
PELA VARIACAO DO IGP-M, INEXISTINDO, AO MENOS
EM SEDE DE COGNICAO SUMARIA, INDICIO DE
ABUSIVIDADE.

ALEGACAO DE  DESEQUILIBRIO CONTRATUAL.
MATERIA FATICA QUE NECESSITA DE DILACAO
PROBATORIA E, PORTANTO, NAO INVALIDA DE PLANO
A AVENCA.

INTERVENCAO DO PODER JUDICIARIO NOS CONTRATOS
PRIVADOS QUE DEVE SE DAR SOMENTE EM CASOS
EXCEPCIONAIS, QUANDO INEQUIVOCA A ABUSIVIDADE
OU O DESEQUILIBRIO FINANCEIRO-ECONOMICO
CONTRATUAL, O QUE NAO SE VISLUMBRA NESTE
MOMENTO INCIPIENTE DO PROCESSO.

PRECEDENTES DESTA E. CORTE.

RECURSO PROVIDO.
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Vistos,

VILA DI CAPRI- EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO SPE LTDA e NOVA AMERICA FRANCA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA agravam de instrumento
da respeitavel decisdo interlocutoria de fls. 46/50 que nos autos da agdo
revisional movida por SIMEER ISAAC deferiu o pedido de tutela de
urgéncia para a imediata substitui¢ao do indice de reajuste do contrato (IGP-

M) pelo IPCA, mediante prévia caucao, nos seguintes termos:

...A documentagdo que instrui a inicial (fls. 35/96) permite, de
plano, o enquadramento juridico para deferimento do pedido de
urgéncia, pois confere plausibilidade a argumentacdo da autora.
Observo que, de fato, o indice adotado entre as partes (Indice Geral
de Pregos do Mercado — IGP-M) ultrapassou 37% nos ultimos doze
meses (fls. 94/96), enquanto que os demais indices de reajuste
INPC — Indice Nacional de Precos ao Consumidor e IPCA — Indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo variaram no mesmo
periodo, respectivamente, em torno de 3,3% e 8,05% (fls. 85/93), o
que demonstra o expressivo aumento no valor das prestagdes
mensais anteriormente ajustadas entre as partes. (...) Nitida também
a urgéncia alegada, ante as parcelas vincendas, conforme indicado
a fls. 63/64. Dessa forma, defiro a tutela de urgéncia (art. 300 do
CPC) para imediata substituicdo do indice de reajuste do contrato
(IGP-M) pelo IPCA, mediante prévia caucgao no valor da diferenga
aferida no periodo ou em bens de sua propriedade. Nesse caso, sera
nomeada como fiel depositaria, independente de assinatura de
termo. Para tanto, determino que as rés emitam novos boletos para
pagamento do contrato objeto da lide, observado o indice de
reajuste IPCA, no prazo de quinze dias. Apods, caberd a autora,
mensalmente, prestar caugdo no valor da diferenca aferida, na
mesma data de vencimento da parcela, até ulterior deliberagdo
deste juizo (...)

Inconformados, narram os agravantes, que se trata de
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acdo de revisdo contratual referente a instrumento particular de compra e
venda de imovel com garantia de alienacdo fiducidria, para a aquisicdo do
Lote 01, da Quadra 15, do Loteamento Villa Di Capri, em que foi deferida a
tutela de urgéncia para imediata substituicdo do indice de reajuste do

contrato, com determinagao de emissao de novos boletos para pagamento.

Alegam os agravantes que a correcdo monetaria das
parcelas pelo indice do IGP-M/FGV foi expressamente pactuada entre as
partes na cldusula 4.3, paragrafo terceiro do contrato de compra e venda de

imovel (fls. 38 a.p.) e por isso deve prevalecer.

Ressaltam que nao hé& onerosidade excessiva ao
agravado na utilizacdo do indice acordado, uma vez que os valores dos
imoveis e dos materiais da construcdo civil também foram atingidos pela

elevada alta de pregos.

Nesse sentido, caso seja mantida a tutela para determinar

a substituicdo do indice pelo IPCA “a relagdo juridica entre as partes ficara
desequilibrada, uma vez que o IPCA ndo reflete a inflagdo na construg¢do civil e nem

mesmo ¢ suficiente para recompor o valor do financiamento concedido a agravada para

aquisi¢do do imével” (fls. 06).

Ademais, acrescentam que nao se vislumbra a
abusividade no indice eleito no contrato, pois ¢ possivel que nos meses
seguintes esse percentual podera cair, como ja vem ocorrendo desde julho de
2021. E que, inclusive, “faz trés meses consecutivos que o IPCA estd em indice maior

que o proprio IGPM” (fls. 13).
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Os agravantes pugnam, pois, pela concessdo do efeito
suspensivo, bem como pela revogagao da tutela de urgéncia deferida para fins
de que as parcelas contratuais continuem com a incidéncia da corregdo

monetaria pelo indice do IGP-M.

Subsidiariamente, em caso de ndo revogacao da tutela,
pedem que seja esclarecido que a alteracdo do indice de correcdo monetaria
se refere apenas a partir da data da decisdo que deferiu a tutela e que engloba
tdo somente as parcelas vincendas, uma vez que a parte agravada, de ma-f¢,

informou que “as agravantes ndo cumpriram a obrigagdo com o fundamento de que a
alteragdo do indice de corre¢do monetaria ¢ a partir de agosto de 2019 (fl.111), o que

sequer foi solicitado pela agravada sede de tutela de urgéncia na petigdo inicial” (fls. 14).
Recurso tempestivo e preparado (fls. 91/92).

Foi deferido o efeito suspensivo ao recurso quando do

despacho inicial (fls. 378/381).

Em contraminuta (fls. 389/404 e 406/428), o agravado
defende, em sintese que estao presentes os requisitos do art. 300 do CPC para
o deferimento da tutela de urgéncia: “A probabilidade do direito e o perigo de dano
pode ser verificada uma vez que, o contrato tornou-se abusivo e os agravados t€ém direito

ao reestabelecimento do equilibrio contratual, pois o indice fixado no contrato, atualmente

acumulou em mais de 37,04%, e por conta desse aumento houve uma mudanga dréstica

nos valores das parcelas” € que “o valor que antes era proporcional, hoje ja se tornou
excessivamente oneroso e desproporcional em comparagdo as condi¢des financeiras dos

agravados, que se manteve no mesmo local de trabalho recebendo a mesma remuneracao”.

Assim, requer o desprovimento do recurso e a manutengdo da decisdo
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agravada.

Houve expressa oposi¢ao ao julgamento virtual (fls. 383

e 387).
E o relatério.

Trata-se na origem de ac¢do revisional de contrato com
pedido de tutela de urgéncia, referente ao 'Instrumento Particular de Compra
e Venda de Imoével' firmado entre as partes para a aquisicdo de lote no
empreendimento Loteamento Villa Di Capri e que instituiu como indice de
corre¢ao monetdria o IGP-M. O autor alega que o indice pactuado estaria

excessivamente oneroso ao consumidor, causando desequilibro contratual.

A tutela de urgéncia para a imediata substituicdo do
indice eleito pelo IPCA foi deferida pelo DD. Juizo a quo, o que ensejou a

interposi¢ao do presente recurso por parte das empresas requeridas.

Cedigo que a concessao de tutela de urgéncia reclama a
comprovagdo da probabilidade do direito (fumus boni iuris) e do perigo de
dano irreparavel (periculum in mora), requisitos expressamente previstos na

redacdao do art. 300 do CPC: “A tutela de urgéncia sera concedida quando houver
elementos que evidenciem a probabilidade do direito e o perigo de dano ou o risco ao

resultado util do processo”.

No caso vertente, contudo, respeitado o entendimento

diverso do MM Magistrado, verifico que ndo estdo presentes 0s pressupostos
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Conforme depreende-se do Instrumento de Compra e
Venda celebrado, as partes pactuaram livremente a correcdo mensal das
parcelas pela variacdo do IGP-M, da Fundagdo Getulio Vargas (fls. 38 da
origem), inexistindo, a0 menos em cogni¢do sumaria propria das tutelas,

indicio de abusividade.

Além disso, a alega¢do de que a corre¢ao pelo IGP-M
causou desequilibrio contratual ¢ matéria fatica que necessita de dilagdo

probatoria e, portanto, ndo invalida de plano a avenga.

No mais, conquanto se admita, até por ser fato publico e
notdrio, que a variacdo do IGP-M superou a média dos demais indices de
corre¢ao monetaria, € certo, por outro lado, que o Poder Judiciario somente
deve intervir nos contratos privados em casos excepcionais, ou seja, quando
inequivoca a abusividade ou o desequilibrio financeiro-econdmico contratual,

0 que ndo se vislumbra neste momento incipiente do processo.

Nesse sentido, os seguintes julgados deste E. Tribunal de

Justica:

ACAO DE REVISAO CONTRATUAL. Decisio que indeferiu a
tutela de urgéncia. AGRAVO DE INSTRUMENTO. Agravante
que alega a necessidade de suspensdo do reajuste pelo IGPM, com
a sua substitui¢do por outro indice. Contrato que expressamente
estabeleceu a incidéncia da corregdao monetaria, pelo IGPM, para
pagamento parcelado. Nao preenchimento dos requisitos
necessarios para concessao da tutela de urgéncia. Decisao mantida.
RECURSO DESPROVIDO. (TJSP; Agravo de Instrumento
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2227721-74.2021.8.26.0000; Relator (a): Maria Salete Corréa Dias;
Orgao Julgador: 2* Camara de Direito Privado; Foro de Franca - 5%
Vara Civel; Data do Julgamento: 01/10/2021; Data de Registro:
01/10/2021)

Agravo de instrumento. Promessa de compra e venda. Revisional.
Substituicdo de indexador IGP-M pelo IPCA. Auséncia de
probabilidade do direito uma vez que ndo se entrevé
imprevisibilidade na escalada inflacionaria tampouco era possivel
entrever baixa volatilidade do IGP-M, no momento da pactuacio,
vez que composto por outros trés indices de precos recebendo
influéncia de vérios setores econdmicos. Decisdo mantida. Recurso
improvido. (TJSP; Agravo de Instrumento
2192235-28.2021.8.26.0000; Relator (a): Mauricio Campos da
Silva Velho; Orgdo Julgador: 4* Camara de Direito Privado; Foro
de Nova Odessa - 1* Vara Judicial; Data do Julgamento:
21/09/2021; Data de Registro: 21/09/2021)

Ac¢do revisional de disposi¢do financeira de contrato de
compromisso de compra e venda de imovel. Tutela de urgéncia
destinada a substituir a aplicacdo do indice IGP-M pelo IPCA.
Descabimento. Auséncia da situagdo reclamada no artigo 300 do
CPC. Disposi¢ao contratual que "prima facie" ndo se mostrava
ilicita ou abusiva, a tornar verossimil o direito a sua
desconsideragdo. FElevacdo da taxa de inflagdo que, ademais,
acabara sendo também repassada ao IPCA. Recurso improvido.
(TJSP;  Agravo de Instrumento 2203777-43.2021.8.26.0000;
Relator (a): Arantes Theodoro; Orgdo Julgador: 36* Camara de
Direito Privado; Foro Regional XII - Nossa Senhora do O - 2* Vara
Civel; Data do Julgamento: 08/09/2021; Data de Registro:
08/09/2021)

Compromisso de compra e venda. Demanda revisional. Reajuste
das parcelas com base no IGP-M. Alegacdo de alta inesperada do
indice. Tutela antecipada requerida no sentido de substituicao do
indice de reajuste. Denegacao. Auséncia de perspectiva de urgéncia
extrema, tornando sem sentido provimento imediato, antes mesmo
do exercicio do contraditorio. Conveniéncia, ademais, de se
possibilitar o prévio debate, antes de eventual intervencdo judicial
nos moldes da pretendida, voltada a interferir, mais do que no valor
da parcela, no critério de reajuste contratualmente estabelecido.
Requisitos para a tutela provisoria ndo configurados. Decisdao de
Primeiro Grau que se confirma. Agravo de instrumento da autora
desprovido. (TJSP; Agravo de Instrumento
2170620-79.2021.8.26.0000; Relator (a): Fabio Tabosa; Orgao
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Julgador: 29* Camara de Direito Privado; Foro de Tanabi - 2* Vara;
Data do Julgamento: 23/08/2021; Data de Registro: 24/08/2021).

Ante o exposto, da-se provimento ao recurso para
revogar a tutela de urgéncia deferida, mantendo-se a incidéncia da corre¢do

monetaria ajustada contratualmente.
E como voto.

Alberto Gosson
Relator
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