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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1001610-05.2023.8.26.0123, da Comarca de Capao Bonito, em que ¢ apelante
NEUZA PAIVA FERREIRA, ¢ apelado DIALOGO ENGENHARIA E
CONSTRUCAO LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 25* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores HUGO CREPALDI
(Presidente) E ANA LUIZA VILLA NOVA.

Sdo Paulo, 16 de abril de 2025.
JOAO ANTUNES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N°: 28.157

APELACAO N°: 1001610-05.2023.8.26.0123

COMARCA: CAPAO BONITO — 1* VARA CiVEL

JUIZ DE 1* INSTANCIA: DRA. FELIPE ABRAHAM DE CAMARGO
JUBRAM

APELANTE: NEUZA PAIVA FERREIRA

APELADA: DIALOGO ENGENHARIA E CONSTRUCAO LTDA.

APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL. APELACAO.
CONTRATOS. PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
INCIDENCIA DA TABELA PRICE. INVALIDADE DA
CLAUSULA CONTRATUAL. IMPROCEDENCIA DOS
PEDIDOS FORMULADOS NA EXORDIAL

I. Caso em Exame

Promitente compradora ajuizou agdo contra Diilogo
Engenharia e Construgdo Ltda., promissaria vendedora,
alegando abusividade na clausula 5.4 do contrato, referente
a utilizacdo da Tabela Price para amortizacdo de juros,
divergente do percentual de 9% ao ano apontados no
orcamento € proposta inicial. A sentenca de primeira
instdncia julgou improcedentes os pedidos da autora,
condenando-a ao pagamento das verbas de sucumbéncia,
com observancia da justica gratuita.

II. Questao em Discussao

2. A questdo em discussdo consiste na alegacdo de
abusividade da clausula contratual que estipula a Tabela
Price como método de amortizacdo, divergindo da proposta
inicial de juros.

II1. Razdes de Decidir

3. A clausula 5.4 do contrato ¢ considerada valida e de uso
corrente, sem abusividade, e foi previamente conhecida pela
autora, redigida de forma clara, em destaque.

4. O laudo pericial ndo indica capitalizacdo de juros ou
excesso de cobranga, e o julgador ndo estd adstrito ao laudo
pericial, podendo formar sua convicgdo com base nos
elementos dos autos.

IV. Dispositivo e Tese

5. Sentenca mantida. Honorarios advocaticios majorados em
grau recursal (art. 85, § 11, CPC), observados os beneficios
concedidos da justica gratuita.

5. Apelagdo ndo provida.

A r. sentenca de fls. 263/266, julgou improcedentes os pedidos
formulados por Neuza Paiva Ferreira contra Didlogo Engenharia e Construgdo
Ltda., e ante a sucumbéncia, com condena¢do da autora ao pagamento das verbas de
sucumbéncia, incluidas custas, despesas processuais e honorarios advocaticios
fixados em 15% (quinze por cento) sobre o valor atualizado da causa, observados os
beneficios concedidos da justica gratuita (fls. 71).

Inconformado, apela a autora Neuza Paiva Ferreira (fls.
310/325). Diz comprovada a abusividade da clausula 5.4 do contrato pactuado entre
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as parte, sob alegacdo de auséncia de informacdo clara e adequada a respeito da
utilizacdo da Tabela Price como método de amortizagdo dos juros. Diz que a ocasido
da proposta e do orcamento de aquisi¢do do terreno foi ajustado percentual de juros
de 9% (nove por cento) ao ano, com o primeiro vencimento em 28/07/2021. Apega-
se ao laudo pericial que aborda a diferenga de valores decorrentes entre a adogao da
Tabela Gauss e a Tabela Price, sendo que esta diz em prejuizo de referida. Requer a
reforma da sentenga, nos termos que aduz. Postula o provimento do apelo, bem como
a reforma da sentencga, nos termos que aduz.

Foram apresentadas contrarrazdes pela ré Didlogo Engenharia e
Construgdo S.A. (fls. 279/297). Postula o ndo provimento do apelo.

E o relatério.

O recurso preenche os pressupostos de admissibilidade recursal.

Cinge-se a insurgéncia constante do apelo acerca da incidéncia
da Tabela Price estipulada na Clausula 5.4 do contrato, a qual diz divergir da
proposta e orgamento apresentados pela ré.

Sem olvidar os limites da devolutividade recursal, bem como
da adstri¢ido ou da congruéncia, o apelo nio encontra guarida.

Pois bem.

Para além de fato incontroverso, encontra-se demonstrada nos
autos a relagcdo juridica contratual entre as partes, decorrente do Instrumento
Particular de Compromisso de Compra e Venda, no qual figura de um lado, como
promitente vendedora a ré Didlogo Engenharia e Construgdo Ltda. e, de outro,
como promitente compradora a autora Neuza Paiva Ferreira, pactuado em
25/01/2021 (fls. 16/29 e 30) e, dentre as clausulas contratuais, a Clausula 5.4 — alvo
especifico da insurgéncia — que traz pactuado (fls. 17):

“54 — TAXA DE JUROS ADOTA PELO(S)
COMPRADO(ES):

taxa nominal 0,75% mensal

taxa efetiva 0,75% incidéncia ja inclusas nas parcelas

Sistema de Amortizagdo (x) price

tipo de apuracdo (x) pré-fixado”

Referida clausula afigura-se higida, ndo apresenta abusividade,
até porque de uso corrente nos contratos de compromisso de compra e venda.

Além disso, o contrato do qual consta referida cldusula foi
juntado pela propria parte autora, o que da conta de que teve prévio conhecimento a
respeito das disposi¢des contratuais.

Da clausula supramencionada constam as disposi¢oes em caixa
alta e com letras escurecidas em destaque, cuja redacdo nido traz duvida
objetiva, ndo se trata de clausula de dificil ou impossivel inteleccdo, tanto mais
porquanto se trata a autora, contratante, de parte maior e capaz para gerar os atos da
vida civil e nada leva a vicio de consentimento, tanto assim que outorgou amplos
poderes aos advogados por ela constituidos, inclusive, mas ndo s6, reconhecer a
procedéncia do pedido, transigir efc (fls. 10).

Todas as vias do contrato foram rubricadas e ao final constam as
assinaturas langadas das respectivas partes e testemunhas.

Nao se ignora constar dos autos um orcamento prévio,
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decorrente de meras tratativas preliminares, ndo exaurientes, com valor do negocio
entdo de R$ 54.800,00, com pagamento no ato de R$ 6.000,00, mais cinco parcelas
de RS 500,00 = R$ 2.500,00, totalizando entrada de R$ 8.500,00 e financiamento de
R$ 46.300,00 em até 180 vezes a taxa de 9% a.a.; 1050 x R$ 515,20 (fls. 14); e,
ainda, com proposta na mesma linha (fls. 15), mas referidos ndo implicam por si s0
que ao final tenha a concretizagdo do pacto se dados nos exatos e idénticos termos.
Em tal ponto, ¢ de conhecimento, até pelas regras ordinarias da experiéncia comum,
subministrada pela observag¢ao do que ordinariamente acontece, nos termos do artigo
375, do Codigo de Processo Civil/2015 ou, ainda, regras ordinarias da experiéncia,
nos termos do artigo 6°, VIII, do Cddigo de Defesa do Consumidor, que ndo raro as
partes negociam livremente a elei¢cdo de indices e formas de amortizacdo a exemplo
do Indice Nacional de Custo de Construcao — INCC, Tabela Price, Tabela do Sistema
de Amortizagdo Constante — SAC, frise-se, todas amplamente utilizadas em
financiamentos imobiliarios.

Nao ¢ so.

Elucidativo os subsidios possiveis de extrair do laudo pericial judicial, elaborado por
perito, auxiliar do Juizo e da confianga deste, em trabalho pormenorizado, com
respostas a quesito, que passou pelo crivo do contraditdrio e do qual, dentre outras,
consta que, “A aplicacdo da Tabela Price ndo configura a ocorréncia de juros
sobre juros, ndo havendo, portanto, a capitalizagdo de juros” (fls. 226); que “o
artigo 1° inciso Il da Lei n.” 4864/65 prevé a cobranca de juros nos contratos de
compra e venda a prazo, como o dos autos” (fls. 227); e que “ndo é possivel
afirmar se houve excesso de cobranca e se hd repeticdo de indébito a ser feita” (fls.
229).

No mais, ¢ cedico que o julgador ndo fica adstrito ao laudo
pericial, podendo rejeita-lo integralmente, adota-lo de forma parcial ou integral, no
quanto necessario a formacdo da sua convicgdo, persuasao racional, até porque
indicado na sentenca os motivos que o levaram a considerar ou deixar de considerar
as conclusoes do laudo, levando em conta o método utilizado pelo perito (art. 479 do
CPC).

Em relagdo ao prequestionamento, a sentenga bem como o
supramencionado encontram-se em consonancia com as disposi¢des constitucionais e
infraconstitucionais aplicaveis a espécie.

Dessa forma, a sentenca deve ser mantida, nos termos em que
proferida, mais pelo aqui expendido. Mantida a sentenga e, tanto mais diante do
trabalho adicional em grau recursal com a apresentacdo de contrarrazdes, impoe-se a
majoracdo dos honorarios advocaticios em 2% (dois por cento), passando para 17%
(dezessete por cento) sobre o valor atualizado da causa, nos termos do art. 85, § 11
do CPC, observados os beneficios concedidos da justica gratuita (fls. 71).

Ante o exposto, nego provimento a apelacio.

JOAO ANTUNES
Relator
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