AGAO REVISIONAL DE CONTRATO - FINANCIAMENTO HABITACIONAL - SFH -
AMORTIZACAO - TABELA PRICE - INAPLICABILIDADE - CONTRATO ANTERIOR A LEI
8.177/91 - SALDO DEVEDOR - REAJUSTE - TR - SUBSTITUIGAO PELO INPC - PRESTAGAO
MENSAL - VARIAGAO DO SALARIO MiNIMO

Ementa: Apelagao civel. SFH. Revisdo contratual. TR. INPC. Sistema de amortizagdo francés.
Hamburgués. Substituicao.

- Afigura-se mais consentidnea ao ordenamento patrio a adog¢dao do sistema hamburgués de
amortizagao, em vez do francés, ja que este, além de nao se adequar aos fins do SFH, gera um
débito impagavel pelo mutuario.
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- Tratando-se de contrato anterior a Lei n° 8.177/91, é de se substituir a aplicacdo da TR pelo
INPC/IBGE, indice que melhor reflete a variagédo da inflagdo, consoante tranquiila jurisprudéncia.

- As determinagées contidas na sentenc¢a vergastada (observancia do PES/CP mediante vincu-
lacdo do reajustes das prestagcbes mensais a variagao do salario minimo, reajuste do saldo
devedor pelo INPC/IBGE, aplicagao da taxa de juros de 3,0% ao ano, impossibilidade de uti-
lizagao da Tabela Price) devem ser aplicadas, incontestavelmente, durante todo o curso do con-
trato, restando o6bvio, portanto, que tais disposi¢coes incidem tanto em relagdo as prestagcées

vencidas como as vincendas.

APELACAO CIVEL N° 1.0024.00.079043-6/001 - Comarca de Belo Horizonte - Apelantes: Lapa
Incorporacdes Empreendimentos Imobilidrios Servicos S.A., primeira; Marco Antdnio de Almeida e
outro, segundos - Apelados: os mesmos - Relator: Des. DOMINGOS COELHO

Acordao

Vistos etc., acorda, em Turma, a 122
Cémara Civel do Tribunal de Justica do Estado
de Minas Gerais, incorporando neste o relatério
de fls., na conformidade da ata dos julgamentos e
das notas taquigréficas, a unanimidade de votos,
EM NEGAR PROVIMENTO AOS RECURSOS.

Belo Horizonte, 16 de agosto de 2006. -
Domingos Coelho - Relator.

Notas taquigraficas

O Sr. Des. Domingos Coelho - Recursos
préprios, tempestivos e regularmente preparados.

Cuidam os autos de acgdo ordinaria de
revisdo contratual de financiamento habita-
cional que Marco Antbnio de Almeida e outro
ajuizaram em face de Lapa Incorporacdes
Empreendimentos Imobiliarios Servigos S.A.,
em que pleiteiam a revisdo de um contrato de
mutuo celebrado com a incorporadora e vincu-
lado ao Sistema Financeiro de Habitacao.

Irresignadas, ambas as partes apelam,
aduzindo-se no primeiro recurso interposto pela
ré sobre a possibilidade de utlizacdo da TR
como indice de correcao nos contratos do sis-
tema financeiro habitacional e possibilidade da
aplicacdo da Tabela Price como forma de amor-
tizacdo do débito.

No segundo recurso, interposto pelos
autores, alega-se sobre a necessidade de escla-
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recimento acerca do termo inicial para reajuste
do saldo devedor; se as disposi¢des da sentenca
vergastada se aplicam a todas as parcelas, ven-
cidas e vincendas; reconhecimento da sucum-
béncia exclusiva com consequente reducdo dos
honorarios fixados e, por fim, que a taxa de
administracdo, bem como o valor do seguro
mensal devem ser revistos, tendo em vista o
deferimento de aplicacdo do PES/CP (variacéo
do salario minimo).

Foram apresentadas as respectivas con-
tra-razbes (f. 742/748) e (f. 750/756).

Presentes os pressupostos de admissibi-
lidade recursais, passo ao exame do mérito dos
apelos.

1 - Do sistema de amortizagdo do saldo
devedor.

Quanto a aplicagcdo da Tabela Price,
muito se tem discutido sobre sua legalidade,
tendo a jurisprudéncia se firmado no sentido de
nao admiti-la, por implicar contagem de juros
sobre juros. De fato, pelo sistema da Tabela
Price, a base de calculo sobre a qual incidem os
juros se constitui do saldo devedor acrescido
dos juros acumulados até o periodo anterior,
sem que tenha havido a amortizacdo da
prestacdo paga, ou seja, trata-se de capitali-
zagao composta.

Considerando que esse critério de capi-
talizacdo configura o anatocismo, vedado em
nosso ordenamento juridico, ndo ha que se




falar em utilizacdo da Tabela Price, devendo ser
decotados do montante devido os juros com-
postos aplicados.

Vale conferir os julgados deste Tribunal:

Acdo ordinaria. Contrato de financiamento
habitacional. Possibilidade de apreciacéo
pelo Judiciario. (...) Tabela Price. llegalidade.
(...) O uso da denominada Tabela Price impli-
ca a contagem de juros sobre juros, visto ser
um tipo de metodologia de célculo que se uti-
liza de juros compostos e, se a propria capi-
talizagdo de juros ou anatocismo é vedada no
nosso ordenamento juridico, ndo ha razbes
para se adotar este sistema de amortizacao
(TAMG, 32 Cam. Civ., Ap. Civ. n° 338066-5,
Rel. Juiz Edilson Fernandes, j. em 27.06.97).

Apelacéo civel. Agdo ordinaria com pedido de
liminar. Revisdo contratual. Cédigo de Defesa
do Consumidor. Contrato de adesdo. (...
Aplicacdo da Tabela Price. Amortizagéo.
llegalidade.

(..) 5 - E ilegal o uso da Tabela Price, ndo
somente porque por aquele método ou sistema
séo cobrados juros de forma composta (juros
sobre juros), mas também porque viola o princi-
pio da transparéncia insculpido no Codecon
(TAMG, 22 Cam. Civ., Ap. Civ. n® 335.711-3, Rel.
Juiz Batista Franco, j. em 20.11.01).

Acdo declaratéria de nulidade contratual.
SFH. Tabela Price. llegalidade na sua utiliza-
¢do (...). - Vedada a capitalizacdo dos juros
nos contratos de financiamento pelo SFH, a
utilizagdo da Tabela Price é ilegal, nao so6
porque utiliza o sistema de juros compostos,
mas também porque ndo da ao mutuario o
prévio conhecimento do que deve pagar,
violando dessa forma o principio da
transparéncia insculpido no CDC, e ao qual
se submetem as instituicBes financeiras,
cujas atividades se incluem no conceito de
servicos, por disposicao expressa contida no
seu 8§ 2° do artigo 3° (Lei 8.078/90) (TAMG, 72
Cam. Civ., Ap. Civ. n° 346.370-9, Rel. Juiz
Antbnio Carlos Cruvinel, j. em 22.11.01).

Em face disso, para evitar essas distor¢oes,
deve-se primeiro amortizar a prestacdo paga do
montante da divida, devendo-se, somente apos
isso, corrigir o saldo remanescente.

Mantenho, em relacdo a este ponto, a
sentenca primeva.

2 - Substituicdo da Taxa Referencial pelo
INPC/IBGE.

Quanto a utilizacao da Taxa Referencial,
também entendo que ndo merece reparos a
decisdo vergastada.

Gize-se, antes de mais nada, que é incon-
troversa nos autos a pactuagdo da atualizagao
monetaria pela Taxa Referencial, o que ainda
decorre da simples leitura do contrato celebrado
entre as partes.

A questdo esta, destarte, em ver-se se
perante o ordenamento juridico é valida tal
pactuacdo ou se, antes, é ela ilegal, como
asseverado pela sentenca recorrenda.

Registro que até ha bem pouco tempo
vinha entendendo ser tal indice inadmissivel
como fator de atualizacdo monetaria, porquan-
to a TR nédo considera a variacdo dos precos
pretéritos, consubstanciando coeficiente remu-
neratério do capital, motivo por que ndo poderia
em tese ser utilizada sob pena de enriqueci-
mento sem causa do credor.

No entanto, melhor analisando a matéria,
atento a pouca disparidade de tal taxa com
aquela referente aos precos do consumidor -
que, muitas vezes, € até mais onerosa ao con-
sumidor -, ao principio pacta sunt servanda e ao
recente posicionamento do colendo Superior
Tribunal de Justica, que é o Tribunal Superior
que detém competéncia para definir, em Ultima
instancia, a questdo, reconsiderei meu posicio-
namento para admitir a pactuacdo da Taxa
Refencial como fator de atualiza¢&o nos contra-
tos posteriores a Lei 8.177/91.

Vale, a respeito, transcrever a Sumula
295 do colendo Superior Tribunal de Justica: “A
Taxa Referencial (TR) é indexador valido para
contratos posteriores a Lei n° 8.177/91, desde
gue pactuada”.

Contudo, na esteira desse entendimento,
perfilho os argumentos expendidos no decisum
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vergastado, tendo em vista que o presente
pacto ndo se encontra abracado pelas normas
mencionadas na aludida Lei n°® 8.177/91, pois
firmado em 1°.06.1989, devendo, pois, sera TR
substituida pelo INPC/IBGE conforme bem
mencionado pelo d. Juiz sentenciante, verbis:

... Na espécie, tratando-se de contrato anterior
aos diplomas aludidos, é de se substituir a
aplicacdo da TR pelo INPC/IBGE, indice que
melhor reflete a variacdo da inflagdo, con-
soante tranqila jurisprudéncia... (f. 653).

3 - Determinagfes contidas na sentenca
primeva - aplicagdo durante todo o curso do
contrato.

No que tange aos argumentos expendidos
no segundo apelo, tenho que as determinagtes
contidas na sentenca vergastada (observancia
do PES/CP mediante vinculagdo dos reajustes
das prestacdes mensais a variacdo do salario
minimo; reajuste do saldo devedor pelo
INPC/IBGE; aplicacao da taxa de juros de 3,0%
ao ano; impossibilidade de utilizacdo da Tabela
Price), devem ser aplicadas, incontestavelmente,
durante todo o curso do contrato, restando,
Obvio, portanto, que tais disposi¢cdes incidem
tanto em relacdo as prestagfes vencidas como
as vincendas.

4 - Taxa de administracdo e valor do
seguro mensal.
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No que concerne ao fato de que a taxa
de seguros e administragdo deve acompanhar
0 reajuste das prestagdes, tenho que a questao
ja estd mais do que esclarecida, mormente con-
siderando que o préprio apelado, a f. 746,
admite que o reajuste dos seguros acompa-
nhara o valor do reajuste das prestacoes, que,
como outrora consignado, devera ser feito pelo
salario minimo.

5 - Honorarios sucumbenciais.

No tocante ao inconformismo acerca dos
honorarios advocaticios, ndo merece corregao
a douta sentenca, por inexistir, nos presentes
autos, 6bice a aplicacéo do § 4° do art. 20 do
CPC, visto a sua fixagdo dentro dos parametros
legais, razéo pela qual deve prevalecer.

Em razdo do exposto, nego provimento
aos recursos e mantenho in totum, pelos seus
proprios e juridicos fundamentos, a bem-langa-
da decisdo primeva.

Custas recursais, meio a meio.
Votaram de acordo com o Relator os
Desembargadores José Flavio de Almeida e

Alvimar de Avila.

Sumula - NEGARAM PROVIMENTO
AOS RECURSOS.




