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*LEI N° 10.931/2004 - REAJUSTE DA 372 PARCELA

* A CLAUSULA DE REAJUSTES DAS PARCELAS NOS
CONTRATOS IMOBILIARIOS
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IERAPIM A ORDEM ECONOMICAE O SETOR ~ IEr/0I
IMOBILIARIO

ica, fundada na valorizacao do trabalho humano e na
r fim assegurar a todos existéncia digha, conforme os
ica social, observados os seguintes principios:

|l - propriedade privada;
Il - funcao social da propriedade;
IV - livre concorréncia;
V - defesa do consumidor;
... OMIssIs ...
VIl - reducao das desigualdades regionais e sociais;
... OMIssIs ...
Paragrafo Unico. E assegurado a todos o livre exercicio de qualquer atividade
econdmica, independentemente de autorizacdo de 6rgados publicos, salvo nos
casos previstos em lei. (Vide Lei n© 13.874, de 2019)
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https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2019-2022/2019/Lei/L13874.htm#art1
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PRINCIPIOS CONSTITUCIONAIS APLICAVEIS
AO MERCADO IMOBILIARIO

- Valorizacao do trabalho humano

- Justica social e existéncia digna
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POR QUE ISSO IMPORTA PARA O SETOR?

o consumidor gqualifica a livre iniciativa

Reduz riscos juridicos e reputacionais

Fortalece a confianca do mercado

Garante seguranca nas relacoes de longo prazo
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MENSAGEM PARA O SETOR

MERCADO
CONSUMIDOR ESTAVEL ETICO
VALORIZADO E SUSTENTAVEL
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LEIN© 10.931 de 02.08.2004

rcializacao de imoveis, de financiamento
nos de arrendamento mercantil de imoveis, bem
0s e valores mobiliarios por eles originados, com prazo
0 de trinta e seis meses, é admitida estipulacao de clausula de
~ reajuste, com periodicidade mensal, por indices de precos setoriais ou
gerais ou pelo indice de remuneracao basica dos depositos de poupanca.

... OmiIssis...

Art. 47. Sao nulos de pleno direito quaisquer expedientes que, de
forma direta ou indireta, resultem em efeitos equivalentes a reducgo do
prazo minimo de que trata o caput do art. 46.
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CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

Art. 69 Direitos V Art. 51: Nulidade
basicos do de clausulas

B39, V.

consumidor, abusivas que

, : Venda casada e

incluindo a - cologquem o

- - outras praticas !

informacao clara e ) consumidor em
abusivas.

adequada sobre os desvantagem

produtos e servicos. exagerada.
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CORRECAO MONETARIA E QUAL SUA
FINALIDADE?

* A correcao monetaria € a atualizacao do valor da moeda para
compensar a perda do poder aquisitivo causada pela inflacao.

* E utilizada para manter o valor real do saldo devedor e das
parcelas ao longo do tempo.

* A finalidade da correcdo monetaria &€ preservar o equilibrio
economico-financeiro do contrato, garantindo que o credor nao 3
seja prejudicado pela inflacao.
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A PROBLEMATICA DO REAJUSTE DA 372 PARCELA

W comercializagao de imodveis com
| lamento de curto prazo (inferior a 36 meses), e a inclusao

de clausula de correcao monetaria mensal, muitas vezes
disfarcada ou camuflada em outras taxas.

* O “truque” da 372 parcela: Para tentar burlar a lei, algumas
empresas inserem uma parcela final de valor irrisério (ex: R$
250,00) com vencimento ap6s 36 meses, apenas para justificar a ,,,'«
correcao mensal durante todo o periodo do contrato. A |

. Legenda d imagem
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Centro-Oeste 2025
o O @ o
Inicio Més 6 Més 13 Més 37
Més 1 99% pago 1% final

Argumentos da Construtora:

e Contrato com prazo total de 37 meses

e Cumprimento formal do requisito da Lei 10.931/04

e Liberdade contratual e aceitacao pelo consumidor

- Legenda d imagem

Argumentos do Consumidor:

e Artificio para burlar a lei (prazo efetivo de 13 meses)
e Onerosidade excessiva pela correcao mensal

o Ma-fé da construtora ao inserir parcela irrisoria
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Centro-Oeste 2025

Legenda d imagem

CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025 |




CONGRESSOS

IBRADIM QJiBRADIM

“APELACAO Acdo de Declaragcdo de Nulidade de Clausula Contratual c.c Restituicdo de Valores
Instrumento Particular de Compromisso de Compra e Venda de Imével — Pretensao de afastar a
cobranca de correcao monetaria incidentes sobre as prestacoes do negécio em razao da
violacao do art. 46 da Lei n°® 10.931/2004 - Sentenca de improcedéncia Inconformismo dos
autores, postulando a anulacao da clausula contratual que impoe correcao monetaria mensal
deve ser anulada, uma vez que se trata de atualizacao aplicada em contrato de prazo inferior a 36
(trinta e seis) meses Cabimento - Caso em que restou comprovada existéncia de abusividade
contratual consubstanciada na ampliacao deliberada do prazo contratual para permitir o
reajustamento mensal das prestacoes do negdécio, nos termos do artigo 46 da Lei n°® 10.931/2004
- Ultima prestacao que foi estipulada com vencimento em data bem posterior (e isolada) a
entrega do empreendimento, exatamente apds o decurso de 36 (trinta e seis) meses apoés a
celebracao da avenca, o que demonstra a nitido propdsito da empresa ré em alongar a duracao
do interregno contratual para o enquadramento legal necessario para a aplicacao do
reajustamento mensal das prestacoes Clausulas contratuais que estipulam a correcdo monetaria
das prestagcOoes anuladas Restituicdo em dobro dos valores pagos indevidamente, uma vez
demonstrada a ma-fé da empresa ré - Recurso provido.” (TJSP, 92 Camara de Direito Privado, Apelacao
n°®1116824-60.2016.8.26.0100, Rel. Des. José Aparicio Coelho Prado Neto, j. 05/12/2019).
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“Apelacao. Compromisso de compra e venda de imoével em construcdo. Atraso
na entrega da unidade. Caracterizacao. Previsao de fluéncia do prazo de
conclusao das obras a partir da celebracao do contrato de financiamento, com
modificacao do termo previsto originalmente no contrato. Nulidade (Tema 996
do STJ). Correcao monetaria do saldo do preco. Previsao de atualizacao
mensalmente. Inadmissibilidade. Contrato com prazo inferior a 36 meses.
Violacao do art. 46 da Lei 10.931/04. Norma que se aplica genericamente
aos contratos de comercializacao de imoéveis e nao apenas nos contratos
de financiamento bancario. Prazo que deve ser computado no compromisso
de compra e venda celebrado pelas partes, pois havia previsao de incidéncia da
correcao nas parcelas do preco, antes mesmo da celebracao do contrato de
financiamento. Recurso improvido.” (TJSP, 12 Camara de Direito Privado,
Apelacdo n°® 1124505-47.2017.8.26.0100, Rel. Des. Enéas Costa Garcia, j.
25/06/2020 sem destaque no original).
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“APELACAO. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. CORRECAO
MONETARIA. PERIODICIDADE MENSAL. PRAZO CONTRATUAL INFERIOR A 36
MESES. PRESCRICAO. Prazo decenal. Precedentes desta E. Corte.
Prescricdo trienal afastada. NULIDADE DA CLAUSULA CONTRATUAL DE
REAJUSTE. E vedado o reajuste mensal das parcelas do pregco do imével em
contratos com prazo inferior a 36 meses. Inteligéncia do art. 46 da Lei
10.931/2004. Ultima parcela vencida no 30° més de vigéncia do contrato.
Ma-fé caracterizada. REPETICAO DO INDEBITO. Restituicdo em dobro dos
valores pagos a maior, considerando-se a incidéncia de correcao monetaria
anual. Inteligéncia do art. 42, paragrafo unico, do Coédigo de Defesa do
Consumidor. Sentenca reformada. SUCUMBENCIA. Verbas sucumbenciais
impostas exclusivamente a ré. RECURSO PROVIDO.” (TJSP, 312 Camara de
Direito Privado, Apelacao n® 1020163-38.2024.8.26.0100, Rel. Des. Rosangela
Telles, j. 30/10/2024 sem destaque no original).
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Responsabilidade civil. Acao declaratéria de inexigibilidade de deébito c.c.
repeticao de indeébito e indenizacdo por danos morais. Descontos indevidos
no beneficio previdenciario do autor. Sentenca de parcial
procedéncia. Repeticao dobrada (art. 42, par. unico, do CDC e STJ,
EAREsp 600.663/RS). Dano moral “in re ipsa” caracterizado. Associacao
requerida envolvida em inumeras demandas idénticas, denotando um modus
operandi irregular ou, ao menos, a significativa desorganizacao de seus
procedimentos associativos. Indenizagcdo fixada em R$ 10.000,00.
Precedentes. Redistribuicao dos 6nus sucumbenciais. Sentenca reformada,
em parte. Recurso provido. (TJ/SP - Apelacao Civel: 1027935-
76.2023.8.26.0071 Bauru, Relator: Alexandre Marcondes, Data de
Julgamento: 20/5/24, 18 camara de Direito Privado, Data de Publicagao: @™
20/5/24) A

— e ==
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CONSUMIDOR E PROCESSUAL CIVIL. SERVICOS BANCARIOS. COBRANCA INDEVIDA. CULPA DA
CONCESSIONARIA. DEVOLUCAO EM DOBRO. ART. 42, PARAGRAFO UNICO, DO CDC. PRESSUPOSTO.
MA-FE. PRESCINDIBILIDADE. (...) Consoante o art. 42, paragrafo Unico, do CDC, na relagdo de
consumo, o pagamento de cobranc¢a indevida, a restituicao do indébito dar-se-a em dobro, salvo se o
fornecedor provar, no caso concreto, o engano justificavel. A nhorma analisada nao exige culpa, dolo
ou ma-fé do fornecedor quando este cobra - e recebe - valor indevido do consumidor. Ao fornecedor, a
imputacao que se lhe faz a lei é objetiva, independentemente de culpa ou dolo. DEFINICAO PELA DA
CORTE ESPECIAL DO STJ 3. A Corte Especial do STJ definiu a questdo, em data posterior a prolacdo do
acordao embargado, no julgamento dos EAREsp 600.663/RS (rel. ministra Maria Thereza de Assis Moura,
rel. para acérddo ministro Herman Benjamin, Corte Especial, DJe de 30/3/21.). Assentou a tese: “A
repeticao em dobro, prevista no paragrafo unico do art. 42 do CDC, é cabivel quando a cobranca indevida
consubstanciar conduta contraria a boa-fé objetiva, ou seja, deve ocorrer independentemente da natureza
do elemento volitivo. modulacdo dos efeitos”. MODULACAO DOS EFEITOS 4. A regra geral é a devolucéo, na
forma dobrada, dos valores debitados. Contudo, no caso concreto, ha um detalhe, em especial, que o
exime da aplicacdo do entendimento prevalecente no STJ. E o fato de os anteditos EAREsp 600.663/RS
terem trazido critério de modulacao de efeitos na aplicacdo de sua tese. (...) CONCLUSAO 8. Embargos de
divergéncia nao providos. (STJ - EAREsp: 1501756 SC 2019/0134650-5, relator: ministro HERMAN
BENJAMIN, Data de Julgamento: 21/2/24, CE - CORTE ESPECIAL, Data de Publicacao: DJe 23/5/24).

CONGRESSOS IBRADIM | CENTRO-OESTE 2025



IBRADIM WIIBRADIM
A QUESTAO DA DEVOLUCAO EM DOBRO

hico, do CDC dispoe:

consumidor cobrado em quantia indevida tem
direito a repeticao do indébito, por valor igual ao
dobro do que pagou em excesso, acrescido de
correcao monetaria e juros legais, salvo hipotese
de engano justificavel.”
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TEMA 929 STJ

O STJ, no julgamento do Tema 929 (EAREsp 600.663/RS
da Corte Especial do STJ (DJe de 30.3.2021), sob o rito
dos recursos repetitivos, fixou a seguinte tese:

“A repeticao em dobro, prevista no paragrafo unico
do art. 42 do CDC, ¢ cabivel quando a cobranca
Indevida consubstanciar conduta contraria a boa-fé
objetiva, ou seja, deve ocorrer independentemente da
natureza do elemento volitivo. modulacao dos
efeitos”.
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TESE FINAL
28. Com essas consideragoes, conhece-se dos Embargos de

Divergéncia para, no mérito, fixar-se a seguinte tese: A REPETICAO
EM DOBRO, PREVISTA NO PARAGRAFO UNICO DO ART.
42 DO CDC, E CABIVEL QUANDO A COBRANCA
INDEVIDA CONSUBSTANCIAR CONDUTA CONTRARIA A
BOA-FE OBJETIVA, OU SEJA, DEVE OCORRER
INDEPENDENTEMENTE DA NATUREZA DO ELEMENTO
VOLITIVO.

MODULACAO DOS EFEITOS
29. Impde-se MODULAR OS EFEITOS da presente decisdao para
que o entendimento aqui fixado — quanto a ind€bitos ndo decorrentes
de prestacdo de servico publico — se aplique somente a cobrancas
realizadas apds a data da publicagdo do presente acordao.
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TENTATIVA DE LEVAR A ANALISE AO STF

RE 1444263 AgR k B » E @Q
Orgéao julgador: Segunda Turma

Relator(a): Min. NUNES MARQUES

Julgamento: 19/08/2024  Publicagao: 09/09/2024

Ementa

EMENTA AGRAVO INTERNO EM RECURSO EXTRAORDINARIO. DIREITO DO CONSUMIDOR. REPETICAQ DE INDEBITO. PAGAMENTO DE VALORES RELATIVOS A SERVICOS DE TELEFONIA
NAO CONTRATADOS. DEVOLUCAO EM DOBRO. ART. 42 DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO DA MATERIA CONSTITUCIONAL.
INADMISSIBILIDADE. ENUNCIADOS N. 282 E 356 DA SUMULA DO SUPREMO. MATERIA INFRACONSTITUCIONAL. AUSENCIA DE OFENSA DIRETA A CONSTITUIGAO. REEXAME DE FATOS E
PROVAS. INCIDENCIA DO ENUNCIADO N. 279 DA SUMULA DO SUPREMO. 1. N&o cabe recurso extraordinério quando a matéria constitucional articulada néo foi debatida na origem, ante a auséncia
do necessario prequestionamento. Incidéncia dos enunciados n. 282 e 356 da Sumula do Supremo. 2. Havendo o Colegiado a quo decidido a questdo a partir de interpretagdo conferida a legislagao
infraconstitucional de regéncia, ndo cabe o recurso extraordinario. 3. Dissentir da conclusdo alcangada na origem demandaria reanalise do conjunto probatério, providéncia vedada em sede
extraordinaria, ante o bice do enunciado n. 279 da Sumula do Supremo. 4. Agravo interno desprovido.

Acérdaos no mesmo sentido
ARE 1468008 AgR-terceiro PROCESSO ELETRONICO DJe-s/n DIVULG 10-09-2024 PUBLIC 11-09-2024 JULG-26-08-2024 UF-RS TURMA-02 MIN-NUNES MARQUES N.PAG-009 DJe-s/n DIVULG
10-09-2024 PUBLIC 11-09-2024
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uperior Tribunal de Justica,
o do EARESP n° 1.501.756-SC, DJE
| , decidiu que o consumidor tem
direito a devolucao em dobro dos valores
cobrados indevidamente, sem a necessidade de
comprovacao de ma-fé, desde que a cobranca
tenha ocorrido apos a data de publicacdo do
acordao do EARESP 600.663/RS, DJE 30.3.2021

. Legenda da imagem
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Centro-Oeste 2025

PROCESSO

EAREsp 1501756 / SC

EMBARGOS DE DIVERGENCIA EM AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL

2019/0134650-5

RELATOR ORGAO JULGADOR DATA DO JULGAMENTO DATA DA PUBLICAGAO/FONTE

Ministro HERMAN CE - CORTE ESPECIAL 21/02/2024 DJe 23/05/2024
BENJAMIN (1132)

(MODULA(;KO DOS EFEITOS )
4. A regra geral é a devolugao, na forma dobrada, dos valores debitados. Contudo, no caso concreto, ha um detalhe, em
especial, que o exime da aplicagao do entendimento prevalecente no STJ. E o fato de os anteditos EAREsp 600.663/RS
terem trazido critério de modulacao de efeitos na aplicagdo de sua tese. Consoante os itens 24 a 27 da sua ementa, ficou
estabelecido que, ndo obstante a regra geral, "o entendimento aqui fixado seja aplicado aos indébitos de natureza
contratual ndo publica cobrados apds a data da publicagdo deste acérddo".

5. Ora, a data dos indébitos (a partir de 03.2014), ou mesmo a publicacdao do acérdao ora embargado (17.12.2019), sao
anteriores ao julgamento e publicacdo do acérddao dos EAREsp 600.663/RS, da Corte Especial do STJ (DJe de 30.3.2021).
\6' Portanto, excepcionalmente, a solugdo do caso concreto contara com comando distinto do atual posicionamento vigente)

no ST1J, por atender ao critério de modulagao previsto nos EAREsp 600.663/RS.
Logo, o embargado nao devera devolver, de forma dobrada, os valores debitados na conta da embargante.
CONCLUSAO
8. Embargos de Divergéncia ndo providos.
1
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FUNDAMENTACAO DO ACORDAO DO STJ EARESP N° 600.663/RS

lénus da prova do e nao o
A unica excludente P requisito para a

da repeticio em ?ngano justificavel aplicacéo da
dobro prevista no e do fornecedor, por sancao, e ndo
CDC é o engano " Cc fato R ente a
justificavel por parte Impeditivo .do direito demonstracdo  da
do fornecedor; do consumidor;

cobranca indevida
e do pagamento
pelo consumidor.
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REQUISITOS PARA A DEVOLUGAO EM DOBRO

= Pagzi\mento ~ * Comprovacio * Auséncia de
efetivo da da cobranca engano
cobranca indevida justificavel
indevida:

Art. 940 do CC?
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DOUTRINA

CLAUDA LIMA MARQUES, sustenta que a devolucdo em dobro
constitui uma sancao civil pedagogica, visando coibir
praticas abusivas no mercado de consumo.

HERMAN BENAJAMIM, por sua vez, defende que o dispositivo
(art. 42 CDC) tem carater punitivo-pedagogico, servindo
como desestimulo as cobrancas indevidas e como forma de
compensacao ao consumidor pelo tempo e recursos
dispendidos na solucao do problema.

d 7,
7 ) ¥
4 N
v
éﬁ. !ia
2

. — -
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O TEMA 929 REPRESENTA UM AVANCO SIGNIFICATIVO NA
PROTECAO DOS DIREITOS DO CONSUMIDOR

a) fortalece a tutela dos direitos
consumeristas;

b) coibe praticas abusivas;

c) oferece maior seguranca juridica.
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RECOMENDAGCOES AO EMPREENDEDOR

e A mensagem dos tribunais é clara: a transparéncia e o
cumprimento da lei so essenciais.

e Cumprir estritamente a Lei n® 10.931/2004 (Arts. 46 e 47).

* Em contratos com prazo inferior a 36 meses, nao estipular reajuste
mensal.

e Evitar expedientes que mascarem ou tentem burlar o prazo minimo.

e Adotar a boa-fé objetiva em todas as fases da relacao contratual.
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CONCLUSAO

(O dialogo entre as visoes do empreendedor e do adquirente no
mercado imobiliario passa necessariamente pelo respeito a
legislacao de protecao ao consumidor e pela boa-fé objetiva.

eA judicializacdao de questdoes como o reajuste indevido na 372
parcela reflete a importancia da clareza contratual e do
cumprimento da lei.

oA evolucao jurisprudencial reforca a necessidade de praticas
contratuais justas e transparentes para a seguranca e solidez do ‘
mercado imobiliario. 3 g

RS o
A U8 % \
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