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SENTENCA

Trata-se de ACAO DE RESTITUICAO DE VALORES PAGOS EM EXCESSO proposta por ALBERTO GUERRA
DIAS e CRISTINA DE SOUZA PALLAS em face de SPE PORTUGAL EMPREENDIMENTOS E INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., partes devidamente qualificadas nos autos.

Os autores alegam que firmaram contrato de compra e venda de uma sala comercial no Condominio Orion Business
& Health Complex, em 26/04/2019, no valor de R$ 315.214,00 (trezentos e quinze mil duzentos e quatorze reais).

Afirmam que o contrato, firmado em carater de adeséo, prevé a capitalizagdo de juros mensais, o que, segundo eles,
configura pratica abusiva e ilegal, pois a capitalizacao de juros s6 seria permitida em contratos com instituiges financeiras.

Aduzem, ainda, que o pagamento de juros mensais, com base na tabela price, acarretou 0 pagamento em excesso
de R$ 124.132,15 (cento e vinte e quatro mil cento e trinta e dois reais e quinze centavos).

Ao final, requereram a declaracao de nulidade da clausula contratual que prevé a capitalizagédo de juros e a tabela
price, bem como a restituicdo dos valores pagos em excesso.

Com a inicial vieram documentos variados.
Despacho inicial na mov. 5.

Citada, a requerida apresentou contestagdo (mov. 50), suscitando a incompeténcia do juizo. No mérito, defendeu, em
suma, a validade do contrato e a legalidade da capitalizacdo de juros, alegando que os autores, cientes das condig¢des, livremente
assinaram o contrato. Sustenta, ainda, que a cobranca se deu conforme o pactuado, sem qualquer cobranca indevida. Ao final,
pleiteou pelo acolhimento da preliminar, ou, caso superada, a improcedéncia dos pedidos iniciais.

Réplica ha mov. 55.
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Intimados a especificarem provas, a requerente reiterou o pedido inicial e, subsidiariamente, pugnou pela inversdo do
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Onus da prova. A requerida pugnou pela realizacéo de pericia contabil, bem como a juntada de prova documental (mov. 65).

el

Em decisdo prolatada na mov. 66, este juizo afastou a preliminar de incompeténcia, inverteu o 6nus da prova e
indeferiu o pedido de prova pericial.
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Inconformada, a requerida interpds Agravo de Instrumento, o qual foi conhecido e teve negado o provimento para
manter inalterada a deciséo recorrida, por estes e por seus préprios fundamentos (mov. 71).

Os autos vieram-me conclusos.
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Apoés analise dos autos, constato que foram cumpridas todas as formalidades legais exigidas para o caso, nao

havendo nulidades ou irregularidades a serem corrigidas. Todos os pressupostos processuais e condigdes para a acdo estdo

eC

devidamente atendidos.
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Consigno que se aplicam ao caso em tela as normas previstas no Cédigo de Defesa do Consumidor, uma vez que a
empresa ré preenche os requisitos de fornecedor, estatuidos no artigo 3°, ao passo que 0 autor se subsome ao conceito de

eC€ 3

consumidor, estabelecido no artigo 2°, ambos da Lei n° 8.078/90.

Inclusive, insta mencionar que a jurisprudéncia do Tribunal de Justica deste Estado é pacifica no sentido de que os
casos que envolvam contrato de compra e venda de imdvel, estando em polos opostos da lide o adquirente e a
incorporadora/construtora/imobilidria, devem ser apreciados sob o influxo das normas consumeristas:
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APELACAO CIVEL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER. DESERCAO. INEXISTENCIA. CODIGO DE
DEFESA DO CONSUMIDOR. APLICACAO. CONTRATO DE COMPRA E VENDA. CORRECAO DAS
PRESTACOES POR INDICE DIFERENTE DO CONSTANTE NA PROPOSTA DE COMPRA E
VENDA. ABUSIVIDADE OBSERVADA. HONORARIOS SUCUMBENCIAIS. MAJORACAO. 1.Ao0 ter a
apelante feito prova, por meio do extrato bancario, que o recolhimento em dobro das custas do
recurso deu-se no mesmo dia e dentro do prazo legal, ndo ha falar-se na aplicacao da pena de
desercdo. 2. Tem incidéncia a legislacdo consumerista nas acdes que versam sobre contrato de

compromisso de compra e venda de imével firmado entre incorporadora e destinatario final,

cuja responsabilidade, nos termos do artigo 14 do Cédigo de Defesa do Consumidor, é objetiva

. 3. Ao ter a empresa recorrente, sem anuéncia da contratante, expedido contrato de compra e venda
em desconformidade com o que consta na proposta de compra e venda, a procedéncia do pedido
inicial € medida que se imp0e, a fim de que seja aplicado o indice que teve ciéncia a consumidora
quando adquiriu o imovel. 4. Majora-se os honorarios recursais nos termos do artigo 85, § 11 do CPC.
5. RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO. SENTENCA MANTIDA. (TJGO - apelagdo n° 0123374-
62.2013.8.09.0134. Relator: Gerson Santana Cintra, 32 Camara Civel. Data do julgamento:
11/04/2019. Data da publicacédo: 11/04/2019) (negritei e grifei)

A luz da Lei n° 8.078/90, o consumidor tem direito & modificacdo das clausulas contratuais que estabelecam
prestaces desproporcionais ou sua revisdo em razao de fatos supervenientes que as tornem excessivamente onerosas (artigo 6°,
inciso V). Ainda, o artigo 51, inciso IV, do mesmo diploma estabelece que sdo nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas
contratuais relativas ao fornecimento de produtos e servi¢cos que estabelegcam obrigacdes consideradas iniquas, abusivas, que
coloquem o consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a equidade.

Na mesma linha, e ainda que sob a 6tica do Cddigo Civil, a doutrina e a jurisprudéncia vém adotando o entendimento
de que o principio do pacta sunt servanda merece temperamento, sobretudo quando estdo em litigio, em polos opostos, pessoas
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fisicas e juridicas.

Isso porque, evidenciados o desequilibrio entre as partes, dada a hipossuficiéncia de uma delas, e a prevaléncia dos
interesses do poder econémico sobre os direitos do particular, faz-se necessaria a intervencao do Poder Judiciario para fazer valer
a paridade e a boa-fé que devem permear quaisquer relagdes juridicas. Prestigia-se, assim, a Teoria da Leséo, em detrimento da
Teoria da Intangibilidade da Vontade Contratual.

No que concerne a capitalizacdo de juros em contratos imobiliarios, primeiramente deve-se ressaltar que as
empresas loteadoras ndo se equiparam as instituicées financeiras, conforme artigo 5° da Medida Proviséria n® 2.170-36/2001,
razdo pela qual a estes contratos ndo se estende a capitalizacdo mensal de juros a que se refere a Medida Proviséria.

Logo, a capitalizacao de juros nos contratos de financiamento imobiliario, ainda que fora do Sistema Financeiro da
Habitagdo (SFH) e do Sistema de Financiamento Imobiliario (SFI), esta autorizada apenas em periodicidade anual.

A propésito:

APELACAO CIVEL. AQAO DE REVISAO DE CONTRATO IMOBILIARIO. COMPRA E VENDA
IMOVEL. AUSENCIA DE FUNDAMENTAQAO. INOCORRENCIA. FUNDAMENTAC}AO SUCINTA.
HIGIDEZ DO JULGADO. ABUSIVIDADE DE CLAUSULAS CONTRATUAIS. CAPITALIZAQAO DE
JUROS MENSAIS. INSTITUI(;AO NAO PERTENCENTE AO SISTEMA FINANCEIRO NACIONAL.
VEDAQAO A CAPITALIZACAO MENSAL. AMORTIZAQAO PELO SISTEMA DA TABELA PRICE.
IMPOSSIBILIDADE. UTILIZAC,‘AO DO SAC ? SISTEMA DE AMORTIZAQAO CONSTANTE. TAXA DE
ADMINISTRAQAO. ILEGALIDADE DA COBRANCA. SEGURO PRESTAMISTA. PACTUAQAO
REGULAR. SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA. 1. Cabe ao magistrado, como destinatario
da prova, de acordo com o principio de livre convencimento, analisar quais sdo as necessarias para o
deslinde da demanda, néo caracterizando cerceamento de defesa o indeferimento de prova que julgar
irrelevante para o deslinde do feito. Limitando-se a tese inicial a abusividade da cobranca dos juros,
bem como da auséncia de mora, é desnecesséria a realiza¢do da prova pericial para analise de acéo
revisional, uma vez que a apresentacdo do contrato é suficiente para deslinde da demanda. 2. O
Edito Sentencial deve, necessariamente, ser fundamentado, sob pena de ofensa ao principio da
motivacao das decis@es judiciais, art. 93, 1X da Constituicdo Republica, o que enseja sua nulidade
absoluta. Todavia, fundamentacao sucinta ndo se equivale a sua auséncia. O relevante é que a
decisdo apresente pertinéncia tematica e tenha analisado completamente a questdo. Constatada a
satisfacdo desses dois elementos, a motivacao do julgado, mesmo que concisa, ndo representa
qualquer tipo de vicio. 3. A capitalizacdo mensal de juros somente é admitida pelo nosso

ordenamento juridico em contratos de mutuo realizados por _instituicfes integrantes do

Sistema Financeiro de Habitacdo. Tratando-se de um contrato de compra e venda no qual

figura como vendedora uma empresa que atua no ramo _imobiliario, esta ndo tem autorizacao

para exigir juros compostos, devendo tal conduta ser reconhecida como préatica ilicita. 4. E

vedada a préatica de capitalizacdo mensal de juros em contratos de mutuo civil celebrados com

construtoral/incorporadora, haja vista gue esta ndo se equipara a instituicdo financeira, nos
termos do disposto no artigo 2° da Medida Proviséria n® 2.172/32 de 23 de agosto 2001, vigente
por forca da EC n° 32, e art. 4° do Decreto n° 22.623/33, admitindo-se, tdo somente, a

capitalizacdo em periodicidade anual. 5. Reconhecendo-se a impossibilidade de utilizacdo da

Tabela Price, o sistema de amortizacdo deve observar o Sistema de Amortizacdo Constante ? SAC,

eis que usual no mercado imobiliario e mais benéfico ao consumidor. 6. A cobranga de taxa de

administracdo em contratos imobilidrios pactuado com empresa ndo integrante do sistema financeiro,
é ilegal porque néo representa servico da institui¢do financeira prestada ao tomador do empréstimo,
devendo ser restituida, de forma simples ao adquirente. 7. Tendo em vista que a contratacao de
seguro prestamista nas modalidades de empréstimos vinculados ao SFH é obrigatéria, deve-se
aplicar a mesma regra aos contratos formalizados com sociedade empreséria ndo integrante desse
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sistema, sendo facultada ao mutuario, unicamente, a escolha da empresa seguradora. APELACAO
CIVEL CONHECIDA E PARCIALMENTE PROVIDA. (TJGO, PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO ->
Recursos -> Apelacdo Civel 5432810-79.2021.8.09.0044, Rel. Des(a). HEBER CARLOS DE
OLIVEIRA, 12 Camara Civel, julgado em 10/04/2024, DJe de 10/04/2024) (negritei e grifei)
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EMENTA: APELAC}AO CIVEL. AQAO REVISIONAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
LOTE. PROVA PERICIAL. DESNECESSIDADE. CERCEAMENTO DO DIREITO DE DEFESA
AFASTADO. SUMULA 28 DESTA CORTE. CAPITALIZACAO PREVISTA ANUAL. POSSIBILIDADE.
RETENQAO DOS VALORES QUITADOS. FLUTUACAO ENTRE 10% E 25%. 1. No caso vertente,
tendo o julgador visualizado os elementos necessarios a comprovacgao dos fatos, além de a sentenca
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ter sido devidamente fundamentada, ndo ha falar-se em producédo de provas adicionais, ou

el

cerceamento do direito de defesa do apelante, muito menos em cassacao do julgado. 2. Nos

eC

contratos de compra e venda de iméveis celebrados entre particulares é admissivel a
capitalizacdo anual, a teor do art. 4° do Dec. n. 22.626, de 1933, c/c art. 4° e 5° da Lei n. 9.514, de

- 0y |4 BZNOS 8P BUSI0T O IUQIUY Z IN7

N
[
1997, vedada a capitalizacdo mensal. 3. O percentual de 10% (dez por cento) de retencédo ideal é o g m
ideal no caso em estudo na medida em que atende aos principios da razoabilidade e o W
proporcionalidade, sem gerar enriquecimento ilicito da construtora, sobretudo porque o imével objeto ®
o
da contenda (lote) sequer foi utilizado pelo comprador e podera ser renegociado APELO £
CONHECIDO E PARCIALMENTE PROVIDO. (TJGO, Apelacao Civel 5472613-48.2017.8.09.0064, 5
Rel. Des(a). DESEMBARGADOR MARCUS DA COSTA FERREIRA, 52 Camara Civel, julgado em S
N
16/02/2022, DJe de 16/02/2022) (negritei e grifei) &
5
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EMENTA: APELAQAO CIVEL. AC}AO DE CONHECIMENTO. REVISAO DE CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. INEXISTENCIA DE VIOLAQAO DO PRINCIPIO DA
DIALETICIDADE. CERCEAMENTO DEFESA. NAO CONSTATADA. PANDEMIA. SUBSTITUIQAO DO
IGP-M PELO INPC. PERCENTUAL DE RETENCAO. CAPITALIZACAO MENSAL DE JUROS. DANO
MORAL E MATERIAL. INEXISTENTE. SENTENCA REFORMADA. 1- O contrato de compra e venda
de imével subordina-se ao Cddigo de Defesa do Consumidor, seja pela natureza da atividade, seja

pela presenca das figuras da vendedora e do consumidor final (comprador), nos moldes de seus
artigos 2° e 3°, sendo possivel portanto a sua revisdo. 2- O juiz é o destinatario final das provas
juntadas e produzidas no caminhar processual, logo, como tal, tem a liberalidade de determinar a
producédo de provas que entender como necessarias e Uteis ao deslinde da demanda, bem como
indeferir aquelas que ndo o sdo. Sumula n° 28 deste Tribunal de Justica. 3- Com o advento da
pandemia provocada pela Covid-19, o caso se amolda a Teoria da Impreviséo (art. 317, CC). 4-
Considerando que a teoria da imprevisdo aqui adotada tem como ponto nodal a alta do IGP-M
em razdo da pandemia, e ndo esta, considerada por si s6, e constatada a onerosidade excessiva do
IGP-M acumulado no periodo, imp8e-se sua substituicdo pelo indice IPCA, entre 19/03/2020 e 22 de
abril de 2022. 5- N&do se vislumbra ilegalidade na clausula de promessa de compra e venda de imovel
que prevé o reajuste anual das parcelas com base no IGP-M, bem como a incidéncia de juros
remuneratorios de 1% (um por cento) ao més. 6- Incidéncia da capitalizacdo mensal de juros com

expressa previsdo no contrato, sendo tal préatica vedada pelo ordenamento juridico. 7- A

retencao prevista nas clausulas penais compensatdrias limitar-se-a ao percentual de 25% (vinte e
cinco por cento) das parcelas pagas. APELACAO CIVEL PARCIALMENTE CONHECIDA E NESSA
PARTE PARCIALMENTE PROVIDA. (TJGO, PROCESSO CIVEL E DO TRABALHO -> Recursos ->
Apelacédo Civel 5647613-71.2022.8.09.0069, Rel. Des(a). VICENTE LOPES DA ROCHA JUNIOR, 22
Cémara Civel, julgado em 13/11/2023, DJe de 13/11/2023) (negritei e grifei)
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Além disso, ndo faz sentido usar a tabela Price como método de amortizacdo da divida, pois isso caracteriza o
anatocismo, ou seja, a incidéncia de juros sobre juros.

Por outro lado, o Sistema de Amortizagdo Constante (SAC) aplica parcelas fixas, onde os juros sao calculados sobre
o saldo devedor, tornando-se, portanto, mais vantajoso para o consumidor.

No caso em comento, 0 contrato prevé expressamente a capitalizacdo das parcelas. No entanto, nao deixa claro se
se trata de capitalizagdo anual ou mensal.

Dito isso, caso as parcelas estejam sendo capitalizadas mensalmente e amortizadas pela Tabela Price, impde-se seu
afastamento, ante a flagrante ilegalidade, bem como que o sistema de amortizagéo utilizado deve ser o Sistema de Amortizagéo
Constante (SAC).

Ante o exposto, JULGO PROCEDENTES os pedidos iniciais, nos termos do artigo 487, inciso |, do Cddigo de
Processo Civil, para o fim de DETERMINAR a utilizagdo da capitalizacdo anual e o Sistema de Amortizacdo Constante (SAC) nas

parcelas do financiamento, referente ao Contrato de Compromisso de Compra e Venda de Imével objeto desta acao.

CONDENO a requerida ao pagamento da restituicdo dos valores pagos em excesso, com acréscimo de juros de
mora de 1% ao més desde a citagcao e corre¢do monetaria pelo IPCA desde o pagamento de cada parcela.

CONDENO a requerida ao pagamento das custas processuais e honorarios advocaticios, os quais arbitro em 10%
(dez por cento) sobre o valor atualizado da causa, nos termos do artigo 85, §2°, do Cdodigo de Processo Civil.

Oportunamente, dé-se baixa e arquivem-se os autos, observadas as cautelas de praxe.

Publique-se. Registre-se. Intimem-se. Cumpra-se.

Goiénia, datado e assinado digitalmente.
Marina Cardoso Buchdid

Juiza de Direito
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