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TRINUNAL DE JUSTICA

Em 27 de novembro de 2025, fago estes autos conclusos ao MM. Juiz de Direito do NARJ, Dr. DIOGO
CORREA DE MORAISAGUIAR. Eu, Marcelo Bento Camargo, Assistente Judiciério, subscrevi.

SENTENCA
Processo Digital n®: 1000115-35.2021.8.26.0659
Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Revisdo do Saldo Devedor
Reguerente: Tiago Silva de Oliveira e outro
Requerido: F.A.Oliva& CialLtda

Juiz(a) de Direito: Dr(a). DIOGO CORREA DE MORAIS AGUIAR

Vistos.

TIAGO SILVA DE OLIVEIRA e EVELIZE DIAS DE MOURA
OLIVEIRA ingressaram com acdo em face de F. A. OLIVA & CIA LTDA, aduzindo,
em sintese, que adquiriram da requerida, mediante escritura publica de compra e venda
com aienacdo fiduciaria celebrada em 2019 (decorrente de compromisso de 2017), o
imovel designado como apartamento n° 32, do Edificio "D", no "Residencia Vila Canela’,
em Vinhedo/SP. Relataram que o preco do imoével foi gustado em R$ 361.565,22, com
uma entrada e o saldo remanescente de R$ 275.093,42 financiado diretamente com a
construtora em 142 parcelas mensais e 12 anuais. Alegaram que a requerida impés a
utilizacdo da Tabela Price, com juros de 12% ao ano e correcdo pelo IGP-M, o que geraria
a capitalizacdo mensal de juros, pratica vedada a empresas que ndo integram o Sistema
Financeiro Naciona (SFN), conforme a Simula 121 do STF. Sustentaram que a aplicacéo
da Tabela Price elevou indevidamente o saldo devedor em R$ 114.366,86, conforme
parecer técnico unilateral acostado ainicial. Aduziram, ainda, a ocorréncia de venda casada
referente ao seguro prestamista, imposto pela ré sem oportunidade de escolha de outra
seguradora, violando o Codigo de Defesa do Consumidor. Requereram, em sede de tutela

de urgéncia, a autorizacdo para o deposito judicial das parcelas no valor incontroverso de
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R$ 1.155,87, bem como a abstencéo de negativacdo de seus nomes. No mérito, pleitearam
a revisdo contratual para afastar a capitalizacdo mensal de juros (Tabela Price),
substituindo-a por capitalizacdo anual ou juros simples, a declaracdo de inexigibilidade da

cobranca de seguro e arestituicdo em dobro dos valores pagos amaior (fls. 01/23).
A tutelafoi indeferida (fls. 104/106).

Citada, arequeridaF. A. OLIVA & CIA LTDA apresentou contestagéo (fls.
113/131). Em sua defesa, arguiu preliminarmente a validade do negocio juridico. No
meérito, defendeu a legalidade da Tabela Price, sustentando que tal sistema de amortizagdo
ndo implica necessariamente em anatocismo (juros sobre juros), pois 0S juros mensais sao
pagos integralmente dentro da parcela, amortizando-se o saldo devedor, conforme o artigo
354 do Cddigo Civil. Ressaltou que a taxa de juros de 12% ao ano esta dentro dos limites
legais e foi livremente pactuada. Quanto ao seguro, negou a venda casada, afirmando que a
contratacdo de seguro (morte e invalidez) é condicéo para a alienacdo fiduciéria, visando
proteger os préprios adquirentes, e que a indicagcdo da seguradora se deu por oferecer
condi¢gdes mais vantajosas em apolice coletiva, sem que 0s autores tivessem apresentado
outra proposta. Impugnou o parecer técnico trazido pelos autores, alegando erros

mateméaticos e desrespeito as clausulas contratuais. Requereu a improcedéncia total da

~

acao.
Houve réplica (fls. 187/203).

O feito foi saneado (fls. 210/211). Na decisdo, o magistrado indeferiu a
inversdo do 6nus da prova, por ndo visumbrar hipossuficiéncia técnica, mas deferiu a
producdo de prova pericial contébil para verificagdo da existéncia de anatocismo e da

correta aplicacéo da Tabela Price.

O laudo pericia foi acostado aos autos (fls. 244/276), com manifestacdo das
partes (fls. 279/280 e 290/298).

Em esclarecimentos (fls. 303/309), o perito reiterou que a Tabela Price

implica, matematicamente, em juros compostos e que a periodicidade é mensal. Em
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segundos esclarecimentos (fls. 329/339), o perito manteve sua posicdo técnica de que,
havendo divergéncia entre taxa nominal e efetiva (exponencial), caracteriza-se o regime de
juros compostos. Afirmou que, para a matematica financeira, a Tabela Price abrange

capitalizac&o de juros, citando doutrina especializada.

Encerrada ainstrucéo (fls. 351), as partes apresentaram alegacoes finais (fls.
354/356 e 357/366).

E o relatério.
FUNDAMENTO E DECIDO.

A relacdo juridica estabelecida entre as partes € tipicamente de consumo.
Portanto, a andlise das clausulas contratuais deve observar os preceitos da legislacdo

consumerista, especialmente quanto a protecao contra praticas e clausulas abusivas.

Da Capitalizacdo de Jurose Tabela Price

O cerne da questdo reside na legalidade da utilizacdo da Tabela Price e da

consequente capitalizacdo mensal de juros no contrato firmado entre as partes.

Embora a Tabela Price ndo sgja, por s s0, ilegal em operacfes financeiras
realizadas por instituigdes integrantes do Sistema Financeiro Nacional (autorizadas a
capitalizar juros mensalmente por forca da MP 2.170-36/2001), a ré n&o € instituicéo
financeira. Trata-se de uma construtora/incorporadora.

Conforme entendimento sumulado pelo E. Supremo Tribunal Federa
(Simula 121), "é vedada a capitaizacdo de juros, ainda que expressamente
convencionada'. A excegao prevista na Simula 596 do STF aplica-se apenas as instituicoes

financeiras, categorianaqual aré ndo seinsere.

As construtoras e loteadoras ndo se equiparam a bancos, submetem-se as
restricoes daLei da Usura (Decreto n° 22.626/33), que em seu artigo 4° veda a contagem de

juros sobre juros, permitindo-se apenas a capitalizacéo anual (art. 591 do Cadigo Civil).
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Neste ponto, impende destacar o entendimento firmado pelo E. Superior
Tribunal de Justica no julgamento do Tema n° 572, o qual fixou atese de que “ A analise
acerca da legalidade da utilizacdo da Tabela Price - mesmo que em abstrato - passa,
necessariamente, pela constatacéo da eventual capitalizacdo de juros (ou incidéncia de
juros compostos, juros sobre juros ou anatocismo), que € questao de fato e ndo de direito,
motivo pelo qual ndo cabe ao Superior Tribunal de Justica tal apreciacdo, em razéo dos
dbices contidos nas Simulas 5 e 7 do STJ. E exatamente por iSso que, em contratos cuja
capitalizacdo de juros seja vedada, é necesséria a interpretacdo de clausulas contratuais e
a producdo de prova técnica para aferir a existéncia da cobranca de juros nao lineares,
incompativeis, portanto, com financiamentos celebrados no &mbito do Sstema Financeiro
da Habitacéo antes da vigéncia da Lei n. 11.977/2009, gue acrescentou o art. 15-A a Lei
n. 4.380/1964. Em se verificando que matérias de fato ou eminentemente técnicas foram
tratadas como exclusivamente de direito, reconhece-se 0 cerceamento, para que sga

realizada a prova pericial.”

A prova pericial produzida nos autos foi contundente. O llustre Perito
confirmou que o contrato prevé uma taxa nominal de 0,948879% ao més e efetiva de 12%
ao ano, utilizando o sistema de amortizagdo Tabela Price. Em resposta aos quesitos, o

expert esclareceu tecnicamente que "a metodologia de célculo denominada Método

Francés de Amortizacdo, ou Tabela Price, importa em que a taxa dos juros resulta

calculada pela férmula matematica exponencial, ou juros compostos'. O laudo

demonstrou aritmeticamente que a aplicacdo deste sistema resulta em um montante de
juros superior ao que seria obtido pelo método linear (Juros Simples/SAC), apurando uma

diferenca de R$ 22.475,47 em desfavor dos consumidores findo o contrato.

Assim, constatado pela pericia que a Tabela Price implica matematicamente
em capitalizacdo composta (exponencial) mensal, e ndo sendo a ré autorizada legalmente a
praticar tal encargo com periodicidade inferior a anual, a clausula que estabelece tal
sistema de amortizacdo € nula de pleno direito, por onerosidade excessiva (art. 51, 1V, e
810, 111, do CDC).

Nesse sentido:
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“APELACAO CIVEL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. CONTRATO DE
FINANCIAMENTO IMOBILIARIO. ACAO DE REVISAO CONTRATUAL,
CUMULADA COM REPETICAO DE INDEBITO. Sentenca que, em face da consolidagéo
da propriedade do imével em favor da credora, reconheceu que houve perda superveniente
do objeto da agéo e, pela teoria da assercdo, julgou improcedente a agdo. Insurgéncia
recursal dos autores. Preliminar de nulidade do feito por cerceamento de defesa afastada.
Consolidacéo da propriedade do imével em favor da credora que ndo afasta a possibilidade
de revisdo de clausulas abusivas da avenca. Precedentes. Capitalizacdo de juros que
continua sendo praética vedada pelo Decreto-Lel n® 22.626/33, nos contratos entre
particulares. Emprego da Tabela Price, por outro lado, que, por s sd, ndo pode ser
considerado abusivo, pois ndo se confunde com anatocismo e nao significa,
obrigatoriamente, que foi aplicada capitalizacdo dos juros no célculo do saldo
devedor. Caso dos autos, contudo, em que a prova pericial comprova ter havido
cobranga a maior nas parcelas do contrato, dada a capitalizagdo de juros ocorrida,
prética vedada pela Simula n°® 121 do STJ. Abusividade que deve ser reconhecida,
com restituicdo dos valores pagos a maior pelos autores. Ac¢éo julgada parcialmente
procedente. Sentenca RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.” (TJSP, Ape. n°
1000085-68.2021.8.26.0604; 10* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Séo
Paulo; Julgado em 16/04/2025).

Devera, portanto, ser recalculado o saldo devedor, substituindo-se a Tabela
Price pelo método de juros simples (linear) ou garantindo-se que a capitalizagdo ocorra
apenas anualmente, afastando-se 0 anatocismo mensal, calculo que devera ocorrer em sede

de cumprimento de sentenca, se necessario.

Da Venda Casada — Sequro Prestamista

Os autores alegam que foram compelidos a contratar seguro prestamista
com seguradora indicada pela ré, configurando venda casada. A escritura de compra e
venda prevé, na Clausula Décima Sétima, Parégrafo Terceiro, a obrigacdo dos devedores

em contratar € manter seguro.

O Cddigo de Defesa do Consumidor, em seu art. 39, inciso I, veda
expressamente condicionar o fornecimento de produto ou servico ao fornecimento de outro

produto ou servico. Embora a exigéncia de seguro sgga comum em contratos habitacionais
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para garantia do negocio, aliberdade de escolha da seguradora € direito do consumidor.

A imposicdo de uma seguradora especifica, ou a criagcdo de obstaculos
préticos para que o consumidor exerca sua livre escolha (como a emissdo do boleto do
seguro conjuntamente ou pela prépria construtora, conforme relatado), configura préatica
abusva. A ré, em sua defesa, alega que apenas "indicou" a seguradora, mas nao
comprovou ter oferecido efetivamente aos autores a opgdo clara e desimpedida de cotar e

contratar apdlice diversa no ato da assinatura.

Reconheco, portanto, a abusividade na modalidade de contratacéo do seguro
("venda casada'), determinando a restituicdo integral dos valores de forma simples,

conforme modulagéo do EAREsp 676.608, ja que o contrato € anterior.

Ante 0 exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTES os
pedidos formulados por TIAGO SILVA DE OLIVEIRA e EVELIZE DIAS DE MOURA
OLIVEIRA em face de F. A. OLIVA & CIA LTDA, extinguindo o processo com

resolucdo de mérito, nos termos do art. 487, |, do Codigo de Processo Civil, para:

1. DECLARAR anulidade da clausula contratual que prevé a utilizacéo da Tabela
Price como sistema de amortizagdo, ante a ilegalidade da capitalizacéo mensal de juros por

entidade ndo integrante do Sistema Financeiro Nacional;

2. DETERMINAR a revisdo do saldo devedor e das parcelas do contrato,
devendo ser recalculados utilizando-se 0 método de juros simples (linear) ou capitalizacdo

anual, expurgando-se o anatocismo mensal, conforme apurado na pericia técnica

3. DECLARAR a abusividade da venda casada referente ap seguro prestamista,
determinando arestitui¢éo do indébito de forma simples;

4. CONDENAR aré aredtituicdo, na forma simples, das quantias pagas a maior
pelos autores em razdo da capitalizagdo mensal de juros (diferenca entre o cobrado e o
devido segundo juros simples) e dos valores indevidamente retidos a titulo de seguro,

montantes estes a serem apurados em fase de cumprimento de sentenca, por meros célculos
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aritméticos, com base nos parametros fixados na pericia. Os valores deverdo ser corrigidos
monetariamente pela Tabela Prética do TJSP desde cada desembolso até a citacéo; a partir
da citagdo, incidira apenas a Selic (ja que engloba juros e correcdo monetaria), nos termos
do Tema n® 1.368 do STJ e Lei n° 14.905/2024. Autoriza-Se a compensagao com eventual
saldo devedor em aberto.

Diante da sucumbéncia minima dos autores, condeno a ré ao pagamento das
custas e despesas processuais, bem como dos honorarios advocaticios da parte contraria,
gue fixo em 10% (dez por cento) sobre o valor da condenagéo (proveito econdmico
obtido), nos termos do art. 85, § 2°, do CPC.

Advirto as partes que a interposicdo de embargos de declaracdo meramente

protelatérios ensejard a aplicacdo de multa sobre o valor atualizado da causa, nos termos do

art. 1.026, do CPC. NJo satisfeitas com a sentenca, deverdo interpor o recurso competente.

Oportunamente, arquivem-se 0s autos com as cautelas de praxe.

Publique-se. Intimem-se.

Vinhedo, 27 de novembro de 2025.

DIOGO CORREA DE MORAISAGUIAR

Juiz de Direito
Ntcleo de Apoio Regional de Julgamento

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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