=EE PODER JUDICIARIO
s TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000314784
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n°
1001866-34.2023.8.26.0062, da Comarca de Bariri, em que sdo apelantes
GISELE APARECIDA NAVARRO DA ROSA (JUSTICA GRATUITA) e ALAN JONES
DA ROSA (JUSTICA GRATUITA), é apelado LOTEAMENTO PAULINIA BARIRI SPE
LTDA..

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 272 Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisao:
Negaram provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do

relator, que integra este acordao.
O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ROGERIO
MURILLO PEREIRA CIMINO (Presidente) E DARIO GAYOSO.

Sao Paulo, 31 de marco de 2025.

LUIS ROBERTO REUTER TORRO
Relator
Assinatura Eletrdnica
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Apelacéo Civel n® 1001866-34.2023.8.26.0062

Comarca: Bariri

Apelantes: Gisele Aparecida Navarro da Rosa e Alan Jones da Rosa
Apelado: Loteamento Paulinia Bariri Spe Ltda.

MM. Juiz de 1° Grau: Dr. Mauricio Martines Chiado

VOTO N° 11231/2025 (ESF)

APELACAO — Compromisso de venda e compra de imovel
— Acao revisional de contrato cumulada com repeti¢do do
indébito em dobro — Sentenga de improcedéncia — Apelo
dos promissarios compradores — Cerceamento de defesa nao
ocorrido — Adog¢do da "Tabela Price" e de juros
capitalizados considerada como fato na sentenca, de modo a
tornar indcua a producdo de prova para determinagdo da
presenga de tais encargos — "Tabela Price" que ndo importa
necessariamente na capitalizagdo dos juros — Método de
amortizacdo de divida que privilegia os juros nas primeiras
prestacdes e, gradativamente, aumenta a proporcdo de
abatimento sobre o capital — Calculo realizado pelos
promissarios compradores que evidencia a auséncia de
abusividade ou prejuizo decorrente de capitalizacdo de juros
— Taxa obtida no céalculo dos promissarios compradores que
praticamente se identifica com a prevista no contrato —
Capitalizacdo de juros e elei¢do da "Tabela Price" cuja
aplicacdo ndo se restringe a contratos bancarios —
Informagdes contidas no instrumento do contrato que sdo
suficientes para se identificar as caracteristicas do
financiamento — Inexisténcia de violacdo do dever do
fornecedor de informacdo — Sentenca mantida — Honorarios
advocaticios de sucumbéncia majorados, observada a justica
gratuita — Recurso IMPROVIDO.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelacdo interposto por GISELE
APARECIDA NAVARRO DA ROSA e ALAN JONES DA ROSA, que contendem com
"LOTEAMENTO PAULINIA BARIRI SPE LTDA.", em face da r. sentenca de fls.
159/160, que julgou improcedente a pretensdo inicial e condenou a parte
apelante em custas, despesas processuais e honorarios advocaticios fixados em

dez por cento sobre o valor da causa, observada a gratuidade processual.
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Razbes de apelacéo a fls. 163/170. Alegaram os apelantes que a
sentenca € nula por ter sido proferida sem a producéo da imprescindivel prova
pericial contabil da existéncia de juros capitalizados no contrato de
compromisso de compra e venda e da adogcdo da "Tabela Price", praticas
vedadas sendo em contratos bancarios, o que ndo é o caso. Defenderam a
ilegalidade do anatocismo praticado pela apelada e que os apelantes ndo foram
informados a respeito da capitalizacdo dos juros e foram vitimas de propaganda
enganosa. Requereram a cassa¢do da sentenca para a producdo da prova
pericial e, alternativamente, a reforma da sentenca para que a apelada seja
condenada a cobrar juros simples, sem incidéncia da "Tabela Price", e a

repeticdo do indébito em dobro.

Contrarrazbes a fls. 174/179. Requereu a apelada o néo

provimento da apelacéo.

N&o houve oposicao ao julgamento virtual.

Recurso formalmente em ordem, tempestivo e legalmente
dispensado de preparo, em razdo da parte apelante ser beneficidria da justica
gratuita.

E o relatério.

O apelo NAO comporta PROVIMENTO.

Rejeito a ocorréncia de cerceamento de defesa derivada do

julgamento antecipado do feito.

Tal como requerida pelos apelantes, a pericia teria por objetivo
determinar se o contrato prevé capitalizacdo de juros mediante a adoc¢do do

método de calculo de amortizacdo de divida denominado "Tabela Price".
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No entanto, o fato que os apelantes pretendiam provar foi
admitido em sentenca, i.e., 0 Juizo da origem proferiu decisao final com base na
premissa de que o contrato adotou a "Tabela Price"”, de modo a tornar in6cua a

pretensao probatdria em comento.

Adentro no mérito da arguicdo de ilegalidade da capitalizacdo dos

juros em contrato de compromisso de compra e venda de imével.

Parto da premissa de que € de conhecimento geral que a "Tabela
Price" ndo institui juros capitalizados por si propria. Trata-se de método de
amortizacdo em que as parcelas do financiamento sdo fixas, porém,
inicialmente, sdo compostas quase que totalmente por juros e, ao longo do
tempo, a proporcao de amortizacdo do capital aumenta, até que a tltima parcela
se apresente inversa da primeira, compondo-se quase exclusivamente de

amortizacao de capital.

Dito isso e considerando a incidéncia de atualizacdo monetaria
sobre o saldo devedor, ndo ha que se falar em ilicitude na reducdo do saldo
devedor menor do que a somatéria das parcelas até entdo pagas. Cuida-se de
consequéncia da adocdo do método e da atualizacdo monetaria superar o
montante de capital amortizado nas primeiras parcelas, que, repiso, € de

pequena proporcdo frente aos juros.

Por seu turno, a capitalizacédo dos juros € encontrada pela analise
contabil dos parametros contratuais como o valor financiado, valor do total do
contrato de financiamento, taxa de juros etc., mediante aplicacdo de formulas

para verificacdo da existéncia da capitalizacéo e de se se afigura abusiva.

No caso concreto, 0s apelantes apresentaram os calculos segundo

0s quais a taxa de juros efetivamente aplicada (0,855%) € praticamente idéntica
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a estampada no instrumento contratual, de 0,86%), de modo a ndo se extrair

prejuizo aos promissarios adquirentes.

Assim, sem que exista abusividade, a ser verificada no caso
concreto, ndo existe vedacdo legal a aplicacdo da "Tabela Price" ou a
capitalizacdo dos juros remuneratdrios em compromisso de compra e venda,

nao se tratando, pois, de praticas reservadas a contratos bancarios.
Nessa esteira, ja decidiu o E. TJSP:

"APELACAO CIVEL. Acdo revisional liminarmente improvida, com
declaragdo de prescricdo da pretensdo a revisdo dos valores
mensalmente  cobrados da  promissdria  compradora,
considerando a data de assinatura do contrato como termo
inicial da prescrigdo decenal. Precedente invocado pela r.
sentenca (AgInt no REsp 1993775/PB) que trata do prazo para
buscar a declaracdo de invalidade de cldusula contratual.
Hipétese dos autos em que a revisdo tem por objeto as prestagoes
mensalmente calculadas pela vendedora, sob o fundamento de
que estaria sendo aplicada correcdo monetdria em percentuais
superiores a variagdo do IGPM (indice eleito pelo contrato).
Insurgéncia quanto a aplicagdo capitalizada dos juros que
igualmente ndo corresponde a impugnagdo de cldusula
contratual, notadamente porque o compromisso de compra
venda ndo prevé tal capitalizagdo, limitando-se a eleger a Tabela

Price como sistema de amortizagdo. Tabela Price que constitui

simples conta de diferenca, a qual subtrai do saldo devedor

a parcela da prestacdo correspondente a amortizacdo do

preco do imovel, em nada influindo no cdlculo dos juros

sobre o saldo devedor, o qual é feito pela credora

anteriormente a divisdo do preco e seus acréscimos em
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parcelas. Diante de tal peculiaridade, o exame de tais alegacoes
perpassa pela conferéncia contdbil dos cdlculos realizados pela
ré. Buscando o autor exigir que se corrija cobrangca
supostamente em desacordo com os termos contratados, deve se
ter como termo inicial do prazo prescricional a data de
vencimento da ultima prestagdo, o que se afina com intimeros
precedentes do C. Superior Tribunal de Justiga. Prescrigdo
afastada.  Recurso  provido."  (TJSP;  Apelacdo Civel
1013381-56.2024.8.26.0248; Relator (a): Rémolo Russo; Orgéo
Julgador: 342 Camara de Direito Privado; Foro de Indaiatuba -
52 Vara Civel; Data do Julgamento: 26/02/2025; Data de
Registro: 26/02/2025, grifo e negrito nossos)

"ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL C.C. INDENIZACAO
MATERIAL. "Contrato Particular de Compromisso de Venda e
Compra". Demandados que firmaram "Termo de Acordo e Cessdo
de Direitos" com os compromissdrios compradores. Construtora
demandante que pede a rescisdo contratual, ante o
inadimplemento das parcelas vencidas a partir de abril de 2022.
Demandados que requereram a substituicdo do indice de
correcdo monetdria incidente sobre as parcelas inadimplidas
pelo IPCA, além de indenizagcdo material pelas benfeitorias
realizadas. SENTENCA de parcial procedéncia da Agdo principal.
APELACAO sé dos demandados, que insistem na substituicdo do
indice de correcdo monetdria, no reconhecimento da abusividade
da utilizagdo da "Tabela Price", na retencdo pela Empresa
autora de quantia equivalente a dez por cento (10%) dos valores
pagos, na condenagcdo da Empresa autora ao pagamento de
indenizagdo pelas benfeitorias realizadas, e na incidéncia de taxa
de fruicdo equivalente a meio por cento (0,5%) do valor do

imdvel, durante o periodo de inadimpléncia. EXAME: Relagdo
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contratual havida entre as partes que tem natureza de consumo,
sujeita portanto as normas do Cédigo de Defesa do Consumidor.
Rescisdo contratual que decorreu de culpa dos demandados.
Restitui¢do parcial e imediata do valor pago pelos demandados
que é mesmo devida. Inteligéncia da Siumula 2 deste E. Tribunal e
da Sumula 543 do C. Superior Tribunal de Justica. Reteng¢do
contudo que deve ser limitada a vinte por cento (20%) dos
valores pagos, deduzida a taxa de ocupagdo ou fruicdo do bem,
com observancia da Stumula 1 deste E. Tribunal. Expressa e clara
previsdo contratual de que o saldo devedor seria reajustado pelo
IGPM. Auséncia de ilegalidade ou de abusividade no tocante.
Contrato que foi firmado entre partes capazes, com objeto
determinado e sem contrariar a lei, devendo mesmo ser reputado
vdlido e eficaz, "ex vi" do artigo 408, "caput”, do Cddigo de

Processo Civil. Ndo configuracdo de capitalizacdo ilegal de

juros pela utilizacdo da "Tabela Price". Decreto de

condenagdo dos demandados que jd reconheceu a incidéncia da
taxa de fruicdo a partir do inadimplemento, correspondente a
meio por cento (0,5%) ao més do valor atualizado do contrato.
Indenizagdo devida até a data da efetiva desocupagdo do imével.
Benfeitorias que ndo restaram comprovadas. Imposicdo de
restituigdo de eventuais quantias desembolsadas que ndo merece
acolhida. Verbas sucumbenciais que devem ser mantidas.
Sentenca parcialmente reformada. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO." (TJSP; Apelagdo Civel 1000727-18.2023.8.26.0589;
Relator (a): Daise Fajardo Nogueira Jacot; Orgdo Julgador: 272
Camara de Direito Privado; Foro de Sdo Simio - Vara Unica;
Data do Julgamento: 01/12/2024; Data de Registro:
01/12/2024, grifo e negrito Nossos)

Por fim, rechaco a arguicédo de que a capitalizacédo de juros nao foi
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informada pela apelada aos apelantes. O instrumento do contrato é expresso em
atribuir ao preco da venda e compra a cifra de R$ 98.827,20, a ser paga
mediante sinal de R$ 3.000,00 mais 192 parcelas de R$ 499,10, acrescida
atualizacdo monetaria pelo IGP-M (fls. 36), ndo sendo possivel aventar surpresa

ou desconhecimento.

Feitas estas consideragbes, concluo pela manutencdo da r.

sentenca vergastada.

Em razdo da sucumbéncia recursal, majoro os honorarios
advocaticios fixados na origem para 12% (doze por cento) sobre o valor

atualizado da causa, observada a justica gratuita.

De forma a evitar a oposicdo de embargos de declaracéo
destinados meramente ao prequestionamento e de modo a viabilizar o acesso as
vias extraordinaria e especial, considera-se prequestionada toda a matéria
constitucional e infraconstitucional suscitada nos autos, uma vez que apreciadas
as questdes relacionadas a controvérsia por este Colegiado, ainda que ndo tenha
ocorrido a individualizacdo de cada um dos argumentos ou dispositivos legais
invocados, cendrio ademais incapaz de negativamente influir na concluséo
adotada, competindo as partes observar o disposto no artigo 1.026, § 2° do

Codigo de Processo Civil.

Diante do exposto, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO ao

recurso.

LUIS ROBERTO REUTER TORRO
Relator

(assinatura eletronica)
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