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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n°
1010689-07.2023.8.26.0576, da Comarca de Sao José do Rio Preto, em que ¢ apelante
MARTA HENRIQUE LEITE (JUSTICA GRATUITA), ¢ apelado R P
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

ACORDAM, em 1? Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento ao recurso. V. U.", de
conformidade com o voto do Relator(a), que integra este acordao.

O julgamento teve a participagcdo dos Exmos. Desembargadores ALBERTO
GOSSON (Presidente) E CLAUDIO GODOY.

Sdo Paulo, 1° de abril de 2025.
ANTONIO CARLOS SANTORO FILHO

Relator

Assinatura Eletronica
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Apela¢io Civel n° 1010689-07.2023.8.26.0576

Apelante: Marta Henrique Leite

Apelado: R P Empreendimentos Imobilidrios Ltda
Comarca: Sao José do Rio Preto

Voto n®: 173

EMENTA: DIREITO CIVIL. REVISIONAL.
APELACAO. CERCEAMENTO DE DEFESA.
ANULACAO. PROVIMENTO.

I. Caso em Exame

Acgdo revisional de contrato imobiliario com pedido de
tutela de urgéncia. Os autores alegam abusividade nas
correcdes das prestacdes mensais de contrato de compra e
venda de terreno, resultando em saldo devedor excessivo.
Pleiteiam, dessa forma, a producdo de prova pericial para
verificar a capitalizagdo de juros.

II. Questdao em Discussao2. A questdo em discussdo
consiste em (i) verificar a abusividade das clausulas
contratuais; (ii) a necessidade de producdo de prova
pericial para apurar a capitalizacao de juros.

III. Razdes de Decidir3. A Tabela Price, quando
regularmente aplicada, ndo implica capitalizacao de juros.
O Superior Tribunal de Justica, no entanto, quando do
julgamento do Tema 572, pronunciou a necessidade de
prova pericial para verificar a capitalizacdo de juros em
contratos que utilizam a tabela Price. No caso em questdo
as parcelas pagas ndo sdo uniformes, de forma que inexiste
certeza a respeito da regular observancia da sistematica de
incidéncia de juros prevista em contrato. 4. A antecipagdo
do julgamento sem a produgdo de prova pericial caracteriza
cerceamento de defesa, conforme precedentes do STJ e
desta Camara.

IV. Dispositivo e Tese5. Recurso provido. Sentenca
anulada para reabertura da instru¢do e producdo de prova
pericial contabil. Tese de julgamento: 1. Necessidade de
prova pericial para apurar capitalizagdo de juros em
contratos com tabela Price. 2. Cerceamento de defesa pela
auséncia de producdo de prova técnica.

Trata-se de ag¢do de revisao contratual com pedido de tutela de

urgéncia e restituicao de parcelas pagas a maior.

Sustenta a parte autora, em sintese, que adquiriu o lote de terreno n.

32, da quadra 22, no loteamento denominado como Morada do Sol, no municipio de
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Sdo José do Rio Preto/SP. Aduz que o valor ajustado pelo negécio foi de RS
44.733,60 (quarenta e quatro mil setecentos e trinta e trés reais e sessenta centavos),
a ser adimplido em 100 (cem) parcelas, sendo o valor da primeira parcela de RS
693,00, que hoje perfaz um valor de R$ 1.132,99, o que caracteriza acréscimo
exacerbado, em pouco tempo, de modo que tal valor tornou-se excessivamente
oneroso. Ademais, alega que, apesar de ja ter pago o valor de R$ 91.017,60, resta
um saldo devedor de R$ 54.032,94, ou seja, mais de 3 vezes o valor original do
terreno. Afirma que a requerida estd aplicando juros de forma capitalizada na
atualizagdo das parcelas, bem como no saldo devedor restante, o que inviabiliza a
quitagdo das prestacdes assumidas, ante os valores vultuosos, inclusive também pelo
fato de ter perdido renda durante a pandemia. Requer, dessa forma, revisao do
contrato de compra e venda do imoével, declarando-se a nulidade das clausulas de
corre¢do e incidéncia de juros, eis que eivada de vicio em razdo do anatocismo
aplicado. Defende, ainda, que ao caso deve se aplicar o Cddigo de Defesa do
Consumidor, pois trata-se de relagdo de consumo bem como que seja invertido o

onus da prova. Postula, por fim, a produgdo de prova pericial contabil.

Deferida a justica gratuita a parte autora (fls. 55) bem como

determinada emenda a inicial.
Emenda inicial a fls. 59.
Indeferida a tutela de urgéncia pleiteada. (fls. 110/112).

Contestacao ofertada a fls. 117/135, alegando, preliminarmente,
liticonsércio ativo necessario, além de impugnacdo a justica gratuita. No mérito,
sustenta que ndo ha qualquer ilegalidade quanto a aplicacdo da tabela Price, muito
menos o indice de correcdo monetaria pactuado (IGP-M/FGV), estando os valores
corretos. Aduz, ainda, que os contratos devem ser cumpridos, uma vez que nao ha

qualquer conduta contraria a boa-fé e fun¢ao social do contrato por parte da ré.
Réplica a fls. 266/278.

Sobreveio entdo, sentenga de fls. 339/341, julgando improcedente a

demanda.

Insurgéncia da parte autora (fls. 344/369), postulando a anulagdo da r.
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sentenga, sob alegacdo de cerceamento de defesa e da necessidade de producdo de

prova pericial contabil.
Contrarrazoes a fls. 424/441.

Recurso tempestivo e sem preparo, uma vez que a parte autora ¢

beneficiaria da justica gratuita (fl. 55).
Houve oposi¢ao ao julgamento virtual (fls. 445).
E o relatério.
VOTO.
O recurso comporta provimento.

Assim ¢ porque alega a autora que as parcelas pactuadas em contrato
estdo aumentando exponencialmente, sem qualquer lastro, ja tendo pago o dobro do
valor original do terreno, possuindo ainda um saldo a quitar que configurara o triplo

do valor.

Nesse sentido, aduz que os juros foram embutidos na tabela Price de

forma capitalizada, pleiteando a produgao de prova pericial.

E certo que quando a Tabela Price ¢ regularmente aplicada, os juros
incidentes sobre o débito financiado sdo integralmente resgatados com o pagamento
de cada parcela, o que acarreta, na composi¢cao dessas parcelas, a reducdo

progressiva dos juros € o aumento, também progressivo, da amortizacdo do capital.

Em interessante estudo, a controvérsia ¢ bem dirimida pelo

economista Oziel Chaves:

“Na Tabela Price (sistema francés de amortizagdes) os juros siao
decrescentes, assim como o saldo devedor, enquanto as
amortizagdes sdo crescentes. Isso ocorre exatamente porque 0s
juros nao sao capitalizados, mas contados apenas sobre o principal
reduzido de amortizagdes crescentes (...) o débito de juros ¢é feito
na data do vencimento de cada parcela, incidente sobre o saldo
devedor anterior, esses juros sdo pagos na mesma data, através do

destaque da parcela a ele destinado, do total da prestagao a
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diferengca (parcela menos juros) destina-se a amortizagdo do
principal. Os juros sdo sempre decrescentes, 0 que ndo ocorreria se
houvesse capitalizacao, quando eles seriam sempre crescentes. As
amortizagdes sdo sempre crescentes, em progressdo geométrica
cuja razdo ¢ igual a taxa de juros. Os saldos sdo decrescentes, da
mesma forma dos juros, o que demonstra que 0s juros nao sao
capitalizados. Se o sistema Price for corretamente aplicado, com a
correcao incidindo igualmente sobre o valor de cada prestagdo e do
saldo devedor, ndo ocorrera qualquer residuo ao final” (CHAVES,
Oziel. “Hé& anatocismo na Tabela Price?”. Jus Navigandi,
Teresina, ano 4, n. 46, out. 2000. www.jus.uol.com.br . Acesso

em: 11 abr. 2007).

Explicacdo semelhante ¢ ofertada pelo economista Deraldo Dias

Marangoni:

“As afirmagdes de que a formula de calculo do sistema francés de
amortizagao- Tabela price - contemplam uma “aplicagdo
exponencial dos juros” e que isso traduz uma capitalizacdo
composta é enganosa, sem qualquer fundamento na aplicagao
pratica, quando a operagdo for conduzida de forma tecnicamente
correta, evidentemente. Existe sim um comportamento de valores
decrescentes para os juros e Crescentes para a amortizacdo. A
“progressdo geométrica” existente ¢ uma progressao geométrica
Decrescente finita”, como afirma o proprio professor Pedro dos
Santos, ja& mencionado. Existe sim, em um sistema de amortiza¢ao
constante, como a tabela price, uma reiterada incidéncia de juros
sobre a mesma parcela do Capital. Isso se deve ao fato de que o
juro incide, no primeiro momento, sobre a totalidade (100%) do
capital. Apos a primeira amortizacdo, digamos de 10% do valor do

capital, o juro “volta” a incidir sobre a parcela dos 90% do capital
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ainda ndo amortizado. Esses 90% estavam contidos dentro dos
100% iniciais, sobre os quais haviam incidido os juros do primeiro
periodo de capitalizagdo. Esse “efeito exponencial”, porém, nao ¢
de aplicagdo de “juros sobre juros”, mas reiterada incidéncia de
juros sobre o capital emprestado, enquanto este nao for
Totalmente devolvido (amortizado). Nada mais justo, porém. O
juro deve ser pago como remuneragdao do capital e sobre este
calculado, enquanto ndo se faca sua completa devolugdo. Ressalte-
se, porém que deve incidir sobre a parcela do capital ainda em
poder do tomador e ndo sobre o capital inicial ou sobre o capital
somado ao juro do periodo anterior, caso em que se configura,
conceitualmente, a Capitalizagdo Composta. Num sistema de
capitalizagdo composta os juros sdo Crescentes! Na tabela price os
juros sao decrescentes! (MARANGONI, Deraldo Dias “O regime
de juros Price e Gauss” in: www.classecontabil.com.br, acesso em

07.4.2007)

No caso concreto, contudo, as parcelas ndo sdo uniformes, o que gera

duvidas a respeito da regular aplicacdo do modelo de juros adotado em contrato.

Ora, em entendimento firmado pelo Superior Tribunal de Justica
conforme Tema 572, ressaltou-se a necessidade de produgdo de prova pericial nos
casos em que se busca verificar a existéncia de indevida capitalizagdo de juros

vinculada a tabela Price, conforme segue:

"DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL.
RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE
CONTROVERSIA. ART. 543-C DO CPC.
RESOLUCAO STJ N. 8/2008. TABELA PRICE.
LEGALIDADE. ANALISE. CAPITALIZACAO DE
JUROS. APURACAO. MATERIA DE FATO.
CLAUSULAS CONTRATUAIS E PROVA
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PERICIAL. 1. Para fins do art. 543-C do CPC: 1.1. A
analise acerca da legalidade da utilizagdo da Tabela
Price - mesmo que em abstrato - passa,
necessariamente, pela constatagdo da eventual
capitalizagdo de juros (ou incidéncia de juros
compostos, juros sobre juros ou anatocismo), que €
questdo de fato e nao de direito, motivo pelo qual nao
cabe ao Superior Tribunal de Justiga tal apreciagdo, em
razdo dos 6bices contidos nas Sumulas 5 e 7 do STJ.
1.2. E exatamente por isso que, em contratos cuja
capitalizagdo de juros seja vedada, € necessaria a
interpretagdo de cldusulas contratuais e a produgdo de
prova técnica para aferir a existéncia da cobranga de
juros ndo lineares, incompativeis, portanto, com
financiamentos celebrados no ambito do Sistema
Financeiro da Habitagdo antes da vigéncia da Lei n.
11.977/2009, que acrescentou o art. 15-A a Lei n.
4.380/1964. 1.3. Em se verificando que matérias de
fato ou eminentemente técnicas foram tratadas como
exclusivamente  de  direito, reconhece-se 0
cerceamento, para que seja realizada a prova pericial.
2. Recurso especial parcialmente conhecido e, na
extensao, provido para anular a sentenga e o acérdao e
determinar a realizagdo de prova técnica para aferir se,
concretamente, ha ou ndo capitalizacdo de juros
(anatocismo, juros compostos, juros sobre juros, juros
exponenciais ou ndo lineares) ou amortizagdo negativa,
prejudicados os demais pontos trazidos no recurso."
(STJ - REsp 1.124.552/RS, Rel. Ministro LUIS
FELIPE SALOMAO, CORTE ESPECIAL, julgado
em 03/12/2014, DJe 02/02/2015).”
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De igual forma, sdo os precedentes desta Colenda Camara:

NULIDADE — Agao revisional de contrato imobiliario
— Alegada abusividade na correcao do saldo devedor,
com pratica de anatocismo — Cerceamento de defesa
decorrente da antecipacdo do julgamento, que impediu
a realizagdo de pericia técnica contabil — Ocorréncia —
Sentenca anulada, determinada a retomada da
instrucdo probatoria, para a realizagdo de pericia
contdbil — Acolhimento da preliminar — Apelagdo
provida para esse fim.(TJSP; Apelagao Civel
1114049-38.2017.8.26.0100; Relator (a): Rui Cascaldi;
Orgdo Julgador: 1* Camara de Direito Privado; Foro
Central Civel - 10* Vara Civel; Data do Julgamento:
13/08/2019; Data de Registro: 13/08/2019)

Apelacdao. Acdo revisional de contrato. Contrato de
venda e compra de imodvel, com alienagdo fiduciaria
em garantia. Alega¢do de cobranga em excesso
decorrente da amortizacdo de juros pela Tabela Price.
Cerceamento de defesa. Caracterizacdo. Em
conformidade com a jurisprudéncia do STJ, em acdo
na qual se discute existéncia de indevida capitalizagdo
de juros por conta da forma de amortizacdo de juros
contratada (Tabela Price) ha necessidade de realizagao
de prova pericial. Tema Repetitivo 572 do STIJ.
Sentenca anulada. Recurso provido. (TJSP; Apelacao

Apelagao Civel n° 1010689-07.2023.8.26.0576 -Voto n° 8



TRIBUNAL DE JUSTICA

=Eﬁ= PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo

Civel 1005434-47.2023.8.26.0292; Relator (a): Enéas
Costa Garcia; Orgdo Julgador: 1* Camara de Direito
Privado; Foro de Jacarei -3* Vara Civel; Data do
Julgamento:  12/08/2024; Data de  Registro:
12/08/2024).

DIREITO CIVIL. COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA. ACAO REVISIONAL C.C. REPETICAO
DE INDEBITO E INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS. CERCEAMENTO DE  DEFESA
CONFIGURADO. PERICIA CONTABIL
IMPRESCINDIVEL. 1. Trata-se de recurso interposto
contra a sentenga que julgou a acdo improcedente. O
autor alega cerceamento de defesa, requerendo a
realizacdo de pericia contdbil, além de impugnar a
correcao monetaria ¢ a adocao da Tabela Price. 2. A
questdo em discussdo consiste em saber se: (i) houve
cerceamento de defesa pela ndo realizagdo de pericia
contabil; (i) sdo licitas as parcelas cobradas do autor;
3. A Tabela Price, quando licitamente empregada, ndo
configura a incidéncia de juros sobre juros, conforme
jurisprudéncia do STJ. 4. No caso concreto, ndo se
pode afirmar que a Tabela Price foi licitamente
aplicada, pois o valor das prestagdes ¢ inconstante. 5.
A realizagdo de pericia contabil é imprescindivel para
verificar a legalidade da correcdo monetaria ¢ a
eventual capitalizacdo de juros. 6. Sentenca anulada.
Recurso  provido. (TJSP; Apelagao  Civel
1002204-19.2024.8.26.0047; Relator (a): Alexandre
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Marcondes; Orgdo Julgador: 1* Camara de Direito
Privado; Foro de Assis -3* Vara Civel;, Data do
Julgamento:  27/11/2024; Data de  Registro:
27/11/2024)

DIREITO CIVIL. REVISIONAL. APELACAO.
CERCEAMENTO DE DEFESA. ANULACAO.
PROVIMENTO. 1. Caso em Exame Ac¢ao revisional de
contrato imobilidrio com pedido de tutela de urgéncia.
Os autores alegam abusividade nas correcdes das
prestacdes mensais de contrato de compra e venda de
terreno, resultando em saldo devedor excessivo.
Pleiteiam a aplicagdo do Coédigo de Defesa do
Consumidor e a produgcdo de prova pericial para
verificar a capitalizacdo de juros. II. Questio em
Discussdo 2. A questdo em discussao consiste em (i)
verificar a abusividade das clausulas contratuais; (ii) a
necessidade de producao de prova pericial para apurar
a capitalizacdo de juros. III. Razdes de Decidir 3. A
Tabela Price, quando regularmente aplicada, nao
implica capitalizagdo de juros. O Superior Tribunal de
Justica, no entanto, quando do julgamento do Tema
572, pronunciou a necessidade de prova pericial para
verificar a capitalizacdo de juros em contratos que
utilizam a tabela Price. No caso em questdo as parcelas
pagas ndo sdo uniformes, de forma que inexiste certeza
a respeito da regular observancia da sistematica de
incidéncia de juros prevista em contrato. 4. A

antecipacdo do julgamento sem a produgdo de prova
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pericial caracteriza cerceamento de defesa, conforme
precedentes do STJ e desta Camara. IV. Dispositivo e
Tese 5. Recurso provido. Sentenga anulada para
reabertura da instrugcdo e produgdo de prova pericial
contabil. Tese de julgamento: 1. Necessidade de prova
pericial para apurar capitalizacdo de juros em contratos
com tabela Price. 2. Cerceamento de defesa pela
auséncia de produgcdo de prova técnica. (TJSP;
Apelagao Civel 1001926-54.2023.8.26.0596; Relator
(a): Antonio Carlos Santoro Filho; Orgio Julgador: 1°
Camara de Direito Privado; Foro de Serrana - 2* Vara;
Data do Julgamento: 06/03/2025; Data de Registro:
06/03/2025)

Portanto, se a parte recorrente ndo se permitiu demonstrar a sua
versdo — observando-se que a questdo controvertida ndo se esgota com a mera
juntada de documentos - mesmo tendo sido as provas admitidas em direito
postuladas em tempo oportuno, forgosa a conclusdo de que caracterizado o

cerceamento.

Ante o exposto, por meu voto, dou PROVIMENTO ao recurso para
anular a r. sentenca, determinado a reabertura da instrugdo, para que haja a produgao

de prova pericial contabil.

ANTONIO CARLOS SANTORO FILHO

RELATOR
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