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EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO REVISIONAL DE CONTRATO -
COMPRA E VENDA DE IMOVEL - INEPCIA DA PETICAO INICIAL -
DESCUMPRIMENTO DO ART. 50 DA LEI 10.931/04 - PARCELAMENTO
CONCEDIDO PELA CONSTRUTORA E EMPREENDEDORA -
CAPITALIZACAO MENSAL DOS JUROS REMUNERATORIOS -
ILEGALIDADE - REPETICAO DE INDEBITO - SENTENCA DE NATUREZA
DECLARATORIA - FALTA DE INTERESSE RECURSAL. 1) N&o € inepta a
peticao inicial por descumprimento do art. 50 da Lei 10.931/04 quando a
controvérsia objeto da lide se limita a declaracdo de nulidade da clausula que
prevé a cobranca de juros remuneratérios capitalizados. 2) Inexiste
autorizacao legal para a cobranca de capitalizacdo mensal dos juros
remuneratdrios em contrato de compra e venda de imdvel para pagamento
parcelado concedido pela propria construtora e empreendedora. 3) Se a
sentenca se limitou a declarar a nulidade da clausula que prevé a cobranca
de juros capitalizados, falta interesse recursal para a ré quanto ao pedido
para "decotar a condenacéo a repeticdo de indébito."

APELACAO CIVEL N° 1.0024.12.267044-1/001 - COMARCA DE BELO
HORIZONTE - APELANTE(S): RESIDENCIAL PARK EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S/A - APELADO(A)(S): GLAUCO CESAR MARQUES E
OUTRO(A)(S), LEZYVANNE DE CAMPOS MARQUES

ACORDAO
Vistos etc., acorda, em Turma, a 1228 CAMARA CIVEL do Tribunal de

Justica do Estado de Minas Gerais, na conformidade da ata dos julgamentos,
em REJEITAR PRELIMINAR E NEGAR PROVIMENTO A APELACAO.
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DES. JOSE FLAVIO DE ALMEIDA

RELATOR.

DES. JOSE FLAVIO DE ALMEIDA (RELATOR)

VOTO

RESIDENCIAL PARK EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A apela
da sentenca (ff. 69/72 e f. 79) destes autos de acdo ordinaria ajuizada por
GLAUCO CESAR MARQUES e LEZYVANNE DE CAMPOS MARQUES que
"julgo[u] procedente o pedido formulado na inicial, [n]Jos termos do art. 269, I,
para declarar nula a clausula contratual 4.2 presente no 'quadro resumo’ do
instrumento particular de promessa de compra e venda de fls. 12, de forma a
extirpar a capitalizacdo de juros do contrato”.

A apelante levanta preliminar de inépcia da peticao inicial sob o
fundamento de que os apelados "n&o consignaram em sua peti¢ao inicial o
valor incontroverso da parcela contratada". No mérito, defende a
inaplicabilidade do Codigo de Defesa do Consumidor a relacédo juridica
existente entre os litigantes, bem como a "legalidade da clausula que prevé a
incidéncia de juros remuneratorios capitalizados nas parcelas financiadas
[...]. Ainda ad argumentandum, ha que ser reformada a sentenca primeva
para, ao menos, decotar a condenacao a repeticdo de indébito". Pede o
provimento do recurso (ff. 81/95). Preparo regular (ff. 97/98 e ff. 103/104).

Os apelados apresentaram contrarrazdes em evidente infirmacao e
pugnaram pelo desprovimento do recurso (99/102).
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Satisfeitos os pressupostos de admissibilidade, conheco da apelacéo.

Os apelados ajuizaram acao ordinaria em desfavor da apelante
pretendendo a declaracao de nulidade da clausula que prevé a cobranca de
juros remuneratoérios capitalizados no contrato de compra e venda de bem
imével.

O MM. Juiz de Direito julgou procedente o pedido inicial sob os seguintes
fundamentos:

Il. FUNDAMENTACAO. Preliminar. Afasto a preliminar de inépcia, uma vez
gue, a meu ver, a indicagcdo do valor incontroverso é irrelevante para o
deslinde da presente demanda, uma vez que a constatacdo de abusividade
ou nado da capitalizacao de juros é questdo puramente de direito. A afericdo
do valor incontroverso em nada prejudica o direito do autor ou do réu neste
caso. Deve-se atentar para o principio da instrumentalidade das formas que
define que as regras processuais nao sao fim em si mesmas. Se o
procedimento foi construido em contraditorio, ndo havendo qualquer prejuizo
para a defesa dos interesses de ambas as partes e, por fim, tendo o
procedimento levado ao fim a que se destinava, a regra do art. 50 da Lei
10.931/2004 pode ser relevada. Ressalte-se: a nao indicacao dos valores
incontroversos em nada prejudicou a defesa do requerido, que, ao contrério,
pbdde trazer toda sua matéria de defesa, dando suas razdes pela
improcedéncia do pedido. Vé-se que os requisitos definidos pelas regras
processuais para a peticao inicial ttm como objetivo principal permitir que o
réu saiba do que se defende, tendo clareza dos deveres que lhe séo
reclamados. Ademais, tem-se que contabilizacdo da capitalizacdo dos juros é
calculo complexo e a exigéncia de que o autor especifique na inicial o valor
incontroverso seria exigir de parte hipossuficiente - o consumidor- a
realizacdo de célculos que nio estio ao seu alcance. E necessario lembrar
gue a matematica dos juros sobre juros é complicada a ponto de, em muitas
acoes judiciais, ser necessaria prova pericial para aferir sua incidéncia ou
ndo. Dessa forma, exigindo-se essa diligéncia por parte do
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consumidor, impede-se que ele discuta as clausulas que entenda abusivas.
Assim, tendo em vista principalmente que o julgamento desta causa ndo é
afetado pela indicacao dos valores controvertidos e incontroversos, afasto a
preliminar de inépcia da inicial. Superada a preliminar, passo a analise do
merito. Afirmam os suplicantes que a capitalizacdo de juros € vedada pelo
ordenamento juridico, devendo a mesma ser extirpada do contrato. De inicio
vale transcrever o conceito apresentado por Luiz Antonio Scavone Junior
apresentado no voto do Des. José Marcos Vieira, no processo de n°.
1.0672.09.387249-3/001-1 do Eg. TIMG. "Os juros, quanto a capitalizacéo,
podem ser simples (lineares) ou compostos (juros sobre juros ou juros
exponenciais). (...) Portanto, capitalizacdo de juros € género do qual séo
espécies: capitalizacdo simples (ou linear) e capitalizacdo composta
(exponencial ou juros sobre juros)” ("in" "Juros no Direito Brasileiro”, Ed. RT,
32 edicdo, 2009, pag. 193). De certo a Lei da Usura impede a capitalizacéo
de juros de forma composta: "Art. 4°. E proibido contar juros dos juros: esta
proibicdo ndo compreende a acumulacédo de juros vencidos aos saldos
liquidos em conta corrente de ano a ano". Entendimento este sumulado pelo
STF: Sumula n. 121 - "E vedada a capitalizacdo de juros, ainda que
expressamente convencionada". A jurisprudéncia patria vem admitindo,
entretanto, a capitalizacdo mensal de juros quando h& previsao legal e
expressa previsao contratual, como € o caso do Sistema de Financiamento
Imobiliario - SFI, em que a Lei 9514/1997, em seu artigo 5°, permite a
cobranca de juros sobre juros. Contudo, ao contrario do que alega o
requerido, a referida lei ndo se aplica ao caso do autos, uma vez que
integram o SFI apenas as instituicdes bancérias e de crédito. Nao ha, assim,
previsdo legal que permita a capitalizacédo de juros nos financiamentos feitos
diretamente com a construtora. Nesse sentido: APELACAO - ACAO DE
REVISAO DE CONTRATO - PROMESSA DE COMPRA E VENDA -
APLICABILIDADE DO CDC - CAPITALIZACAO MENSAL DE JUROS -
IMPOSSIBILIDADE - JUROS REMUNERATORIOS - INCIDENCIA -
POSSIBILIDADE - MULTA - REDUCAO - INCONFORMISMO - NAO-
DEMONSTRACAO - DEVOLUCAO EM DOBRO - IMPOSSIBILIDADE -
HONORARIOS ADVOCATICIOS - REDUCAO - POSSIBILIDADE -
CORRECAO DAS PARCELAS COM BASE NO CUB/SINDUSCON -
POSSIBILIDADE ATE A ENTREGA DO IMOVEL. O CDC é norma aplicavel
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nas relacdes juridicas estabelecidas entre construtora e pessoa fisica, sendo
esta ultima adquirente de imoével através de contrato de promessa de compra
e venda, vez que se enquadram as partes perfeitamente no conceito de
consumidor e fornecedor estabelecido pelos artigos 2° e 3° do referido
diploma. Assim, as clausulas contratuais ilegais ou abusivas ou que
estabelecam prestacfes desproporcionais podem ser modificadas ou revistas
pelo Judiciario. A teor do disposto no paragrafo segundo do art.5° da Lei
9514/97, aos contratos de financiamento em geral aplicam-se as disposi¢cdes
relativas aos contratos firmados com as pessoas juridicas que fazem parte
do Sistema Financeiro Imobiliario. Em se tratando de financiamento firmado
diretamente entre a construtora e o adquirente do imovel, em relacédo a
capitalizacao de juros, deve ser feita uma interpretacéo conjunta do art. 4° do
Decreto 22626/33, que veda expressamente a capitalizacdo de juros em
prazo inferior a um ano, e o art. 5°, Il da Lei 4595/97 que autoriza a
capitalizacdo sem, contudo, trazer limitacées em relacdo a periodicidade,
podendo se concluir pela possibilidade da incidéncia de capitalizac&o de
juros, mas somente na periodicidade anual. - (TIMG - Apelacao Civel
1.0024.04.521603-3/001, Relator(a): Des.(a) Didimo Inocéncio de Paula , 142
CAMARA CIVEL, julgamento em 06/09/2006, publicacdo da stmula em
23/10/2006). PRETENSAO REVISIONAL DE CONTRATO IMOBILIARIO -
JUROS REMUNERATORIOS - INCIDENCIA DESDE A ASSINATURA -
POSSIBILIDADE - CAPITALIZACAO DE JUROS - ABUSIVIDADE -
PARCELAS CORRIGIDAS PELO INCC - IMPOSSIBILIDADE APOS
TERMINO DA CONSTRUGCAO - UTILIZACAO DO INPC APOS A ENTREGA
DAS CHAVES - HONORARIOS PERICIAIS - ASSITENCIA JUDICIARIA -
BENEFICIO PREVISTO NO ART. 3° DA LEI 1.060/50. (...). A capitalizac&o
mensal dos juros somente € admitida nos casos previstos em lei e ainda
guando expressamente acordada nos contratos de mutuo firmados com
instituicdes financeiras, sendo, portanto, incabivel quando se trata de
contrato de compra e venda de imével. (...) prevé o art. 3°, V, da Lei
1.060/50. (TJMG - Apelacao Civel 1.0024.06.087855-0/001, Relator(a):
Des.(a) Fernando Caldeira Brant , 112 CAMARA CIVEL, julgamento em
16/06/2010, publicacéo da sumula em 28/06/2010). EMENTA: APELACAO
CIVEL - ACAO ORDINARIA - CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL -
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CAPITALIZACAO DE JUROS - IMPOSSIBILIDADE - EMPRESA NAO
PERTENCENTE AO SISTEMA FINANCEIRO NACIONAL - REAJUSTE COM
BASE NO CUB - INAPLICABILIDADE APOS A ENTREGA DAS CHAVES -
SUBSTITUICAO PELO INPC. - Verificando-se que a Construtora apelante
nao pertence ao Sistema Financeiro Nacional, ndo possui as regalias de que
dispdem os bancos, igualando-se as demais prestadoras de servico. Assim,
tem os mesmos direitos e obrigacdes das demais empresas do pais e como
tal, também de se sujeitar as limitacdes no recebimento de juros, correcao da
moeda e multas, sob pena de desobediéncia a lei de controle das transacodes
consumeristas. (...) (TIMG - Apelacao Civel 1.0024.06.020763-6/001,
Relator(a): Des.(a) Valdez Leite Machado , 142 CAMARA CIVEL, julgamento
em 27/03/2014, publicacdo da sumula em 04/04/2014). A clausula 4.2 do
contrato € destituida de base legal, sendo, portanto, clausula abusiva que,
sem amparo legislativo, impde onerosidade excessiva ao consumidor.
Imperioso, portanto, declarar nula a clausula contratual que prevé a
capitalizacdo mensal de juros. IlIl. CONCLUSAO. Isso posto, JULGO
PROCEDENTE o pedido formulado na inicial, [n]Jos termos do art. 269,1, para
declarar nula a clausula contratual 4.2 presente no "™quadro resumo" do
instrumento particular de promessa de compra e venda de fls. 12, de forma a
extirpar a capitalizacdo de juros do contrato.

Com a devida vénia, as razdes de apelacao e os elementos de convicgao
produzidos nos autos néo infirmam os fundamentos e a concluséo da
sentenca.

Adoto e ratifico os fundamentos da sentenca para rejeitar a preliminar de
inépcia da peticao inicial e manter a procedéncia do pedido inicial.

Ressalto que ndo € inepta a peti¢ao inicial por descumprimento do art. 50
da Lei 10.931/04 quando a controvérsia objeto da lide se limita a declaracéo
de nulidade da clausula que prevé a cobranca de juros remuneratérios
capitalizados.
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De outro lado, nos termos do art. 4° da Lei 9.514/97 "as operacdes de
financiamento imobiliario em geral serdo livremente efetuadas pelas
entidades autorizadas a operar no SFI, segundo condi¢cdes de mercado e
observadas as prescri¢cdes legais”. O art. 5°, Ill, da Lei 9.514/97 admite a
capitalizacdo de juros nas operacdes de financiamento imobilidrio em geral,
no ambito do SFI.

Ocorre que somente "poderédo operar no SFl as caixas econémicas, 0s
bancos comerciais, 0s bancos de investimento, os bancos com carteira de
crédito imobiliario, as sociedades de crédito imobiliario, as associacbes de
poupanca e empréstimo, as companhias hipotecarias e, a critério do
Conselho Monetario Nacional - CMN, outras entidades" (art. 2° da Lei
9.514/97).

Ora, a apelante n&o se encaixa em nenhuma das definicdes acima
mencionadas, ou seja, ndo integra o Sistema Financeiro Imobiliario.

Certo é que a proibicdo de cobranca de juros remuneratérios
capitalizados mensalmente decorre dos enunciados das Sumulas 121 do
excelso Supremo Tribunal Federal e 93 do colendo Superior Tribunal de
Justica.

Com relacdo ao pedido para "decotar a condenacao a repeticdo de
indébito", esclareco que a sentenca se limitou a declarar a nulidade da
clausula que prevé a cobranca de juros remuneratdrios de forma
capitalizada. A sentenca ndo condena em repeticdo de indébito. Falta
interesse recursal a apelante neste ponto.

Renovando vénia, a sentenca subsiste por seus proprios fundamentos.

Diante do exposto, rejeito a preliminar de inépcia da peticao inicial e nego
provimento a apelacéao.

Condeno a apelante ao pagamento das custas recursais.



L Tribunal de Justica de Minas Gerais

TIJMG

DESA. MARIA LUIZA SANTANA ASSUNCAO(JD CONVOCADA
(REVISORA) - De acordo com o(a) Relator(a).

DES. ANACLETO RODRIGUES - De acordo com o(a) Relator(a).

S‘L’JMULA: "REJEITARAM PRELIMINAR E NEGARAM
PROVIMENTO A APELACAOQ"



