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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA DE SAO PAULO

FORO CENTRAL CIVEL
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Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

PRI D RTR A

SENTENCA
Processo Digital n°: 1033536-54.2015.8.26.0100
Classe - Assunto Procedimento Comum - Interpretaciio / Revisio de Contrato
Requerente: Marisa Rosangela Borzachini
Requerido: Sw0S Samambaia Empreendimentos Imobilidrios Spe Ltda e outro

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Felipe Poyares Miranda

Vistos.

MARISA ROSANGELA BORZACHINI, qualificada nos autos,
ajuizou acdo declaratoria da inexigibilidade de valor levado a negativagdo, cumulada com
condenacdo a repeticdo de indébito e obrigacdo de financiar saldo devedor conforme contrato;
indenizagdo pelo atraso na entrega da obra e a entrega imediata das chaves de unidade
condominial contra SW05 SAMAMBAIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS SPE
LTDA E STUHLBERGER EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., também
qualificadas, alegando, em suma, que firmou instrumento particular de compra e venda com
relagdo ao imovel descrito na inicial.

As requeridas comprometeram-se a entregar o imovel no prazo
descrito na inicial, o que nao foi cumprido. Foram cobrados valores abusivos, descritos na inicial.

Requer a concessdo de tutela antecipada para seja a)
imediatamente cancelada a negativagdo do nome da requerente levadas a efeito pela requerida
junto ao SERASA e ao SCPC; b) seja determinado a requerida que promova a imediata entrega
das chaves a requerente, até solugdo final desta lide; e, c) seja a requerida obrigada a tomar todas
as atitudes pertinentes ao financiamento direto do saldo devedor assim que apurado o saldo
efetivamente devedor .

Pugna pelo julgamento de procedéncia, para que a parte requerida
seja condenada no pagamento de danos materiais € morais ante o atraso na conclusdo da obra e
também pela ndo consumacgao do financiamento direto e da ndo entrega das chaves; seja decretada
a ilegalidade da cobranca da taxa de corretagem e, finalmente, para que haja restitui¢do em dobro
a parte autora dos valores de IPTU, corretagem e despesas condominiais indevidamente arcadas
até o momento bem como seja indenizada pelas penas previstas nos arts. 186, 927 e 940 do CC,

oficiando-se ao MP.
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Com a inicial, vieram documentos (fls.13/221).

A 1. decisdo de fl. 222 concedeu a tutela antecipada.

A r. decisdo de f1.225 revogou a liminar e determinou
esclarecimentos pela parte autora diante a divergé€ncia apontada certidao de fl. 224.

Manifestagdo da requerente pela inclusdo no polo passivo da
demanda da corré Stuhlberger Empreendimentos e pela reconsideracdo da concessdo da tutela
antecipada (f1s.229/233).

A r. decisdo de fl. 239 incluiu no polo passivo a corré Stuhlberger
Empreendimentos.

A 1. decisdo de fl. 242 restabeleceu a decisdo que concedeu a
liminar para absten¢do da divulgag¢do da negativacdo do nome da autora junto aos orgdos de
protecdo ao crédito.

Citadas, as rés ofereceram contestagdo (fls. 263/301). Destacam
preliminares de inépcia da inicial, conexdo e prescrigdo quanto ao pedido de restituigdo da
comissao de corretagem. No mérito, aduzem que nao ha responsabilidade de sua parte pelo atraso
na entrega do imovel. Impugnam todos os pedidos formulados pela autora. Pugnam pelo
acolhimento das preliminares e, no mérito, pela improcedéncia dos pedidos. Vieram documentos
(f1s.302/372).

Réplica a 1s.375/378.

Manifestagao da autora as fls. 389/397 pela concessdo de tutela de
urgéncia para determinar a imediata suspensao dos pagamentos do IPTU e despesas condominiais.

A 1. decisdo de fls. 385/387 determinou a suspensdo da acdo em
virtude da determinacdo contida no REsp 1.551.956, tendo sido interposto Agravo de Instrumento
contra esse decisdo de suspensdo, ao qual foi concedido provimento (fls. 431/437).

A 1. decisdo de fl. 438 deferiu a tutela antecipada para determinar
a imediata suspensdo do pagamento das despesas de condominio, de IPTU, bem como da
reparagdo de quaisquer danos no imével de vizinhos oriundo de infiltragdes na sacada de seu
apartamento.

Manifestagdo das rés as fls. 447/452 requerendo a
comercializacdo do imovel objeto de discussdo nos autos, o que foi indeferido por meio da r.
decisao de fl. 453.

Em apenso, houve o reconhecimento da conexao entre estes autos
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e o processo n° 1005032-38.2015.8.26.0003 (acao ordinaria de rescisdo de contrato), em que a
ré SW05 SAMAMBAIA EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO SPE LTDA contende contra
a autora MARISA ROSANGELA BORZACHINI, alegando suposta inadimpléncia contratual da
requerida. Requer a concessdo de liminar para autorizar o depdsito judicial de 70% do valor pago
pela Ré, que devera ficar depositado neste juizo para ao final do processo descontadas as
penalidades contratuais a Ré possa fazer o levantamento dos valores, desbloqueando-se a unidade

para imediata venda a terceiros, valor este computado em R$ 122,007,54.

No mérito, requer seja declarado rescindido o Instrumento
Particular de Compromisso de Venda ¢ Compra de Unidade Auténoma Condominial descrito na
inicial, além da condenagdo da ré no pagamento indenizagao pelo tempo de indisponibilidade do
imével apos a sua constituicdo em mora, no patamar de 1% (um por cento) ao més do valor
atualizado do debito, no pagamento da multa contratual e na composicao das perdas e danos, nelas
compreendidas, e taxas inerentes ao imovel como IPTU, das taxas de condominio, de agua e luz
do imédvel, conforme apuragdo em regular liquidagdo de sentenca.

A 1. decisao de fl. 76 determinou a emenda a inicial, que restou
cumprida as fls. 78/79.

A 1. decisdo de fl. 82 recebeu a emenda e retificou o valor

atribuido a causa bem como determinou a remessa dos autos para uma das Varas Civeis Central.

Citada, a ré ofereceu contestacdo as fls. 90/144. Destaca
preliminar de conexdo com o processo n ° 1033536-54.2015. No mérito, alega a exce¢do do
contrato ndo cumprido, visto que houve atraso na entrega do imdvel, o que autorizou a ré a
postergar o pagamento da “parcela das chaves” e do restante saldo devedor. Pugna pelo
acolhimento da preliminar e, no mérito, pela improcedéncia dos pedidos. Junta documentos (fls.
145/196).

Réplica As fls. 199/207.

Audiéncia de conciliacdo infrutifera (termo de fl. 213).

A r. decisdo de fl. 230 reconheceu a conexdo entre ambas agdes
(processo n° 1005032-38.2015.8.26.0003 e 1033536-54.2015.8.26.0001) e determinou a remessa

para esta 16 * Vara Civel Central.

E o relatério.
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Fundamento e decido.

Rejeito a preliminar de inépcia da inicial, tendo em vista que a

peticdo inicial é apta e atende a todos os requisitos legais, decorrendo de sua narrativa conclusdo
logica e pedido de forma especificada, bem como a causa de pedir, atendendo a todos os requisitos
dos artigos 282 e 283 do CPC, permitindo amplo contraditério.

Prejudicada a analise da preliminar de conexdo, visto que a r.
decisaio de fl. 230 reconheceu a conexdo entre ambas as agdes (processo n°
1005032-38.2015.8.26.0003 e 1033536-54.2015.8.26.0001) e determinou a remessa para esta 16 #
Vara Civel Central.

A preliminar de prescricdo quanto ao pedido de restituicao da

comissao de corretagem se confunde com o mérito e com ele serd analisado.

Possivel o julgamento no estado dos processos 1033536-54.2015
e 1005032-38.2015, nos termos dos artigos 355, I; 370, § unico e 371, todos do Cddigo de

Processo Civil, pois ndo ha necessidade de produgdo de outras provas.

Neste sentido:

“AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO DE
INSTRUMENTO. ALEGACAO DE CERCEAMENTO
DE DEFESA.INDEFERIMENTO. PROVA
TESTEMUNHAL. 1. No sistema de persuasio racional

adotado pelo Codigo de Processo Civil nos arts. 130 e

131, em regra, niao cabe compelir o magistrado a

autorizar a producio desta ou daquela prova, se por

outros meios estiver convencido da verdade dos fatos,

tendo em vista que o juiz é o destinatario final da

prova, a quem cabe a analise da conveniéncia e

necessidade da sua producido. Desse modo, ndo ha

incompatibilidade entre o art. 400 do CPC, que estabelece
ser, via de regra, admissivel a prova testemunhal, e o art.
131 do CPC, que garante ao juiz o poder de indeferir as

diligéncias inateis ou meramente protelatorias. 2. Agravo
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regimental desprovido”. (STJ, AgRg no Ag 987.507/DF,
Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
TURMA, julgado em 14/12/2010, DJe 17/12/2010) grifos

Nnossos

“PROCESSO CIVIL. JULGAMENTO ANTECIPADO
DA LIDE. CERCEAMENTO DE  DEFESA.
IMPRESCINDIBILIDADE DA PROVA POSTULADA.
REEXAME. MATERIA FATICA. SUMULA 7/STJ.
RECURSO NAO PROVIDO. 1- Sendo o magistrado

destinatario final das provas produzidas, cumpre-lhe

avaliar quanto a sua suficiéncia e necessidade,

indeferindo as diligéncias consideradas inuteis ou

meramente protelatorias (CPC, art. 130, parte final). 2-

A mera alegagdo de haver o juizo sentenciante julgado
antecipadamente a lide, com prejuizo da producdo das
provas anteriormente requeridas, ndo implica, por si so,
em cerceamento de defesa. 3- Indagacdo acerca da
imprescindibilidade da prova postulada que suscita
reexame de elementos fatico-probatorios da causa (Sumula
n° 7). Precedentes do STJ. 4- Agravo regimental a que se
nega provimento. (STJ, AgRg no Ag 1351403/PE, Rel.
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, QUARTA
TURMA, julgado em 21/06/2011, DJe 29/06/2011) grifos

Nnossos

Ora, estando em termos o processo, o Juiz deve julga-lo

desde logo:

"Presentes as condi¢coes que ensejam o julgamento
antecipado da causa, é dever do juiz, e ndo mera
faculdade, assim proceder”. (STJ, 4a T., REsp n° 2.832-
RJ, rei. Min. Salvio de Figueiredo, j . 14.8.1990) No
mesmo sentido: RSTJ 102/500 e RT 782/302.
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Inicio a analise dos autos n° 1033536-54.2015.

Com a devida vénia, ndo socorre o autor a chamada “excecao do
contrato ndo cumprido”. A entrega da obra estava prevista para 30/6/2012 (fl.17, item 4), com
prazo de tolerancia de 180 dias (f1.46 item 10), prorrogando-se, desse modo, para 30/12/2012,
reputando-se que a requerida estaria em mora somente a partir de 31/12/2012, no entanto, as
parcelas inadimplidas pelo autor venceram a partir de 10 de junho de 2012 (planilha de fIs.62 dos
autos n° 1005032-38.2015 e documentos de fls.353/354 dos autos ora em analise), ou seja, dentro
do prazo de tolerancia.

Ainda que se desconsidere a clausula de tolerancia para entrega,
levando-se em conta a data de 30/6/2012, verifica-se que a mora da parte autora ainda é anterior,
remontando a 11/6/2012. Portanto, se naquele momento o contrato estava sendo cumprido pela ré
nos termos avengados, ndo poderia o autor suspender o pagamento daquela prestagdo, justamente
porque dispde o art. 476 que “nos contratos bilaterais, nenhum dos contratantes, antes de
cumprida a sua obrigagdo, pode exigir o implemento da do outro”, (ainda que posteriormente
tenha configurado o atraso). Tampouco se verifica a recusa da ré a receber o pagamento, ja que
nenhuma prova ha neste sentido. E competia ao autor o 6nus de provar que procurou a ré para
efetuar o pagamento que teria sido recusado, conforme afirma na inicial, do que ndo se
desincumbiu, lembrando que ¢ inexigivel a ré a prova de fato negativo.

Ademais, como se vera a seguir, as cobrangas levadas a efeito
pela requerida estavam corretas. Caso a autora entendesse de modo diverso, para afastar sua mora,
deveria ter ajuizado a¢do de consignagdo em pagamento, depositando em Juizo os valores que
entendia corretos, o que nao houve, inclusive com relagdo as duas agdes ora em julgamento, em
que nao se verifica deposito pela autora, para elidir sua mora.

Aplica-se analogicamente ao caso o seguinte precedente:

“Rescisdo de contrato. Mora do réu reconhecida na
consignatoria julgada por esta 4° Cdmara de Direito
Privado. Excegdo de contrato ndo cumprido que impedia o
comprador de obrigar o réu a cumprir a sua obrigagdo.
Recurso provido para julgar procedente a rescisdo, com a
devolugdo de 80% das parcelas pagas pelo comprador”.
(TJSP - Apelagdo n° 0058468-55.2012.8.26.0577
Relator(a): Maia da Cunha; Comarca: Sdo José dos

Campos; Orgdo julgador: 4° Camara de Direito Privado;
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Data do julgamento: 10/03/2016;, Data de registro:

15/03/2016)

O que se tem, entdo, ¢ de modo definitivo, é que a autora
estava em mora quando ajuizou a agdo, porque ndo podia questionar o pagamento levando em
conta o prazo de entrega que ainda se encontrava no curso. Fatos posteriores ligados a ndo entrega
da obra mesmo com o prazo de tolerancia ndo validam os anteriores, isto é, a mora da autora ja
havia ocorrido quando se verificou a mora da ré quanto ao prazo de entrega. Uma vez
inadimplente a autora quanto ao pagamento daquelas parcelas vencidas a partir de 10/6/2012, ndo
podia mais reclamar da inadimpléncia da requerida.

A “exceptio non adimpleti contractus” ou a excec¢ao do
contrato ndo cumprido estd previsto no Codigo Civil nos artigos 476 e 477. E significa, em
simples palavras, que o contratante ndo pode exigir que o outro cumpra a sua obrigagdo sem que
antes tenha cumprido a propria. Ou, no caso dos autos, sem que tivesse cumprido o pagamento
daquela prestacdo ndo poderia exigir que a ré cumprisse a sua.

Deveria, pois, a autora ter observado o disposto no art.285-
B do CPC/73 (atual art.330, § 2° do CPC/15).

Diante da mora anterior da parte autora, improcedem
todos os pedidos formulados, reconhecendo-se a legalidade das cobrangas levadas a efeito pela r¢,
com as ponderacdes que se fazem a seguir e no tocante a comissdo de corretagem, temos o que
segue.

No que pertine as cobrancas de corretagem, deve-se

observar o quanto decidido pelo Colendo STJ no recurso repetitivo sobre os temas.

“RECURSO ESPECIAL REPETITIVO. DIREITO CIVIL E DO
CONSUMIDOR. INCORPORACAO IMOBILIARIA. VENDA DE
UNIDADES AUTONOMAS EM ESTANDE DE VENDAS.
CORRETAGEM. CLAUSULA DE TRANSFERENCIA DA
OBRIGACAO AO CONSUMIDOR. VALIDADE. PRECO TOTAL.
DEVER DE INFORMACAO. SERVICO DE ASSESSORIA
TECNICO-IMOBILIARIA (SATI). ABUSIVIDADE DA
COBRANCA. I - TESE PARA OS FINS DO ART. 1.040 DO
CPC/2015: 1.1. Validade da clausula contratual que transfere ao

promitente-comprador a obrigacdo de pagar a comissdo de
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corretagem nos contratos de promessa de compra e venda de
unidade autonoma em regime de incorporacdo imobilidria, desde
que previamente informado o preco total da aquisicdo da
unidade autonoma, com o destaque do valor da comissio de
corretagem. 1.2. Abusividade da cobrangca pelo promitente-
vendedor do servigo de assessoria técnico-imobiliaria (SATI), ou
atividade congénere, vinculado a celebragcdo de promessa de
compra e venda de imovel. Il - CASO CONCRETO: 2.1.
Improcedéncia do pedido de restituicdo da comissdo de
corretagem, tendo em vista a validade da clausula prevista no
contrato acerca da transferéncia desse encargo ao consumidor.
Aplicagdo da tese 1.1. 2.2. Abusividade da cobranga por servi¢o
de assessoria imobiliaria, mantendo-se a procedéncia do pedido
de restitui¢do. Aplicacdo da tese 1.2. IlI - RECURSO ESPECIAL
PARCIALMENTE PROVIDO”. (STJ, REsp 1599511/SP, Rel.
Ministro PAULO DE TARSO SANSEVERINO, SEGUNDA
SECAO, julgado em 24/08/2016, DJe 06/09/2016) — grifei

Improcede o pedido de devolugao de corretagem.

Passo a analise do feito n° 1005032-38.2015.

A autora visa a rescisdo do contrato celebrado entre as
partes, e conseqiiente reintegracdo na posse do imével objeto do precitado contrato, sob a alegacao
de que a parte ré deixou de pagar as prestacdes decorrentes de obrigagdo contratualmente
contraida, tendo sido constituida em mora por Notificagdo judicial.

Posta assim a questdo, o fato constitutivo do direito
pleiteado pela Autora, isto ¢, a inadimpléncia da parte Ré, restou bem comprovado pelos
documentos acostados aos autos. O débito restou discriminado na planilha de f1.62. E a
conseqiiéncia de rescisdo do contrato no caso de impontualidade esta prevista no contrato de
fls.26/61. Rescindida a avenga, de rigor a autorizagdo para que requerida comercialize o bem
objeto do presente feito.

Diga-se que os argumentos utilizados pela parte Ré ndo se
prestam para justificar a pretensdo de condenagao da autora no pagamento de indenizagao.

Inicialmente, ha de se ressaltar que a parte ré ndo trouxe,
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aos autos, qualquer elemento sério de irresignacdo que indicasse ser devida a indenizagdo com
relacdo a valores a cla cabiveis.

Fato incontroverso nos autos ¢ que a parte ré
simplesmente deixou de efetuar o pagamento das parcelas mensais, e, intentada acdo n °
1033536-54.2015, nao logrou demonstrar qualquer abusividade nos valores que lhe foram
cobrados pela Autora, resultando injustificado o inadimplemento, devendo, pois, ser classificado
como culposo.

No caso “sub judice”, ndo ha de se falar na “exceptio”
prevista no artigo 476 do Codigo Civil como - ainda que de forma implicita - pretende a parte
ré, pois foi a primeira a descumprir, de forma culposa, a obrigagdo contratual, ao deixar de
pagar as prestagdes a que se obrigou, sendo regularmente constituida em mora, na forma
estabelecida pelo artigo 32 da Lei 6.766/ 79, como ja mencionado. De se ressaltar que referido
artigo comporta interpretacdo ampla, aceitando-se a notificacdo do adquirente pela via judicial.

Como corolario de tais sucessos, fica evidente que a
Autora cumpriu a principal obrigacdo contraida no contrato sinalagmatico, ou seja, a entrega da
coisa, 0 mesmo nao se podendo dizer da parte ré que deixou de pagar o seu prego, avengado pelos
contratantes.

Nao ha que se falar em cobranga de juros e outros encargos
de forma abusiva.

Como contrato equiparado a bancario que é, em que as
suas cldusulas vém impressas em formulario proprio fornecido pela instituicao financeira, nao se
olvida tratar-se de contrato de adesdo.

Os diversos tipos de contratos de crédito bancario
refletem a natureza, em todos os aspectos, de contratos de adesao.

Os instrumentos sdo previamente impressos € uniformes
para todos os clientes, deixando apenas alguns claros para o preenchimento, destinados ao nome, a
fixacdo do prazo, do valor mutuado, dos juros, das comissdes e penalidades.

Contudo, o mero fato de constituir-se contrato de adesdo
ndo gera nulidade automatica de suas clausulas.

Nesse sentido, entendimento firmado pela jurisprudéncia
bandeirante, com destaque ao E. Tribunal de Justi¢a deste Estado:

“COBRANCA. Contrato Bancario — Adiantamento a depositante —

Divida demonstrada nos extratos de movimentacdo da conta-
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corrente — Contrato de adesdo que, por si so, ndo caracteriza
pactuagdo abusiva, tendo sido firmado livremente pelo devedor,
dele se beneficiando.”

Malgrado essa conclusdo, devem ser enfrentadas as
demais questdes suscitadas pelos litigantes nestes autos.

Nao se olvida da dic¢do do art. 3°, § 2°, de mencionado
diploma legislativo, que estatui que servico ¢ qualquer atividade fornecida no mercado de
consumo, mediante remuneracdo, inclusive as de natureza bancaria, financeira, de crédito e
securitaria.

Entretanto, a disposicao legal ha que ser aplicada, caso a
caso, de forma coerente com o espirito e o sistema introduzidos pelo proprio Codigo de Defesa do
Consumidor, que visa, em atencdo a comando constitucional expresso (art. 5°, XXXII ¢ 170, V, da
CF), regular as relagdes de consumo (art. 2°, da Lei n° 8.078/90).

Grande parte dos contratos bancarios esta abrangida pelas
disposi¢oes da Lei n® 8078/90, sendo de mister, para tanto, a caracterizagdo da relagdo de
consumo, fator determinante de sua incidéncia.

Dessa forma, cumpre perquirir se a celebragdo de contrato
bancario entre as partes traduz, na forma da lei protetiva, relacdo de consumo.

Assim, ainda que se entenda aplicavel o Cédigo de Defesa
do Consumidor, ndo esta eximida a parte autora de comprovar as suas alegagoes.

Inviavel se mostra, assim, a revisdo do contrato celebrado
entre as partes ou a declaracdo de ilegalidade das cobrancas efetivadas pela ré, cujo valor das
parcelas, taxa de juros e encargos, restaram expressamente previstos no contrato entabulado entre
as partes, conforme se verifica no documento de fls. 26/56.

Ademais, nos termos das Sumulas 380, 381 e 382 do
Colendo Superior Tribunal de Justiga temos que:

“A simples propositura da acdo de revisdo de contrato ndo inibe a
caracteriza¢do da mora do autor. (Sumula 380, SEGUNDA
SECAO, julgado em 22/04/2009, DJe 05/05/2009) .
“Nos contratos bancarios, é vedado ao julgador conhecer, de
oficio, da abusividade das clausulas. (Sumula 381, SEGUNDA
SECAO, julgado em 22/04/2009, DJe 05/05/2009) .

“A estipulagdo de juros remuneratorios superiores a 12% ao ano,
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por si 5o, ndo indica abusividade. (Sumula 382, SEGUNDA

SECAO, julgado em 27/05/2009, DJe 08/06/2009) .

Ademais, analisando-se os elementos constantes nos autos, tem-se
que na hipétese de inadimplemento a taxa aplicada encontra-se compativel com aquela praticada
no mercado.

Por outro lado, ndo ha que se falar na aplicagdo da teoria da
clausula rebus sic stantibus, pois, a intervencdo judicial s6 ¢ autorizada em casos excepcionais e
de alcance geral.

Com brilhantismo, o Professor Washington de Barros Monteiro
enfrentou a questdo, asseverando que “para que ela se legitime, amenizando o rigorismo
contratual, necessaria a ocorréncia de acontecimentos extraordindrios e imprevistos, que tornem
a prestag¢do de uma das partes sumamente onerosa. Sua aplicacdo em casos excepcionais so seria
admissivel com temperamentos e extremos de cautela” (Curso de Direito Civil, Direito das
Obrigacgdes, 2% parte, vol. V, 28 edigdo, pag. 10 e 11).

Referindo a imprevisdo, diz o autor que o contrato bancario
acabou para ele excessivamente oneroso, dados seus encargos, em exagerado beneficio do réu.

A propria recessao ndo da suporte a aplicagdo da clausula “rebus
sic stantibus”. A propo6sito ja se decidiu que a recessao, como resultado da deflagdo, tanto quanto a
inflagdo, alids, “nao constituem, a rigor, acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis” (RT
707/102).

Ademais, dificuldades economicas passageiras experimentadas
individualmente por quaisquer dos contratantes nao justificam a revisao judicial.

E mesmo o desajuste econdomico n3o ¢ motivo a ensejar a
alteracao judicial do contrato, que, como mencionado, ¢ situacdo excepcional e exige prova cabal
da alteracado fatica, assim como sua imprevisibilidade absoluta.

Nao basta a mera alegag@o de dificuldade economica geral do pais
para furtar-se a observancia do contratualmente pactuado, “lei entre as partes”.

Assim, forte no principio pacta sunt servanda e, considerando-se
que o contrato faz lei entre as partes, impossivel a revisdo contratual ou declarag@o de ilegalidade
diante da inocorréncia de fato superveniente imprevisivel e extraordinario.

No que tange a limitag@o constitucional dos juros reais (art. 192, §
3° da Constitui¢ao Federal), embora a doutrina do Prof. José Afonso da Silva seja pela auto-

aplicabilidade do dispositivo constitucional, a jurisprudéncia dos Tribunais Superiores ¢ pacifica
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no sentido de sua limitagao e dependéncia de lei.

Tanto assim que o E. Supremo Tribunal Federal, ao julgar a
ADIN n° 4/7, assentou o entendimento de que ndo € auto-aplicavel a norma constitucional.

Relativamente a limitagdo de juros anuais, cinge a discussdo em
se saber se as exposi¢des do Decreto n® 22.626/33 obrigam ou ndo as instituigdes financeiras.

A Lei n° 4.595/64 autorizou, ao regulamentar o Sistema
Financeiro Nacional, o Conselho Monetario Nacional a limitar as taxas de juros. Em assim sendo,
as disposi¢des do Decreto n® 22.626/33 ndo mais se aplicam as instituicdes financeiras, que
passaram a ser regulamentadas, separadamente, por legislagao especifica.

Com o advento da Lei n° 4.595/65, que regulamentou o sistema
financeiro, foi editada nova sumula (n° 596) pelo E. Supremo Tribunal Federal, que dispde: “As
disposi¢oes do Decreto n° 22.626/33 ndo se aplicam as taxas de juros e aos outros encargos
cobrados nas operacoes realizadas por instituicoes publicas ou privadas, que integram o sistema
financeiro nacional”.

Também inaplicavel na hipdtese a chamada Teoria da Lesao.

Em outras palavras, a lesdo so se configuraria naquelas hipoteses
em que havido lucro excessivo, decorrente de ajuste firmado por quem, em condigdes de extrema
necessidade, o assinasse por inexperiéncia, de que se aproveitasse a outra parte.

Esta a ligdo de Caio Mario, para quem “a lesdo qualificada ocorre
quando o agente, premido pela necessidade,, induzido pela inexperiéncia ou conduzido pela
leviandade, realiza um negocio juridico que proporciona a outra parte um lucro patrimonial
desarrazoado ou exorbitante da normalidade.” ( in Instituicdes, Forense, 18" ed., vol. I, pag.
349).

Mais recentemente, em outras hipoteses, que nao sejam
atualizacdo de débitos judiciais: "...a jurisprudéncia reiterada é no sentido de considerar a TR a
partir de fevereiro de 1991, como indexador oficial e, assim, ndo se pode cogitar de outro que ndao
a TR para efeito de atualizagdo dos valores a serem pagos" (JTJ LEX 165/52 - rel. DES. RUY
CAMILO).

No ambito do Pretorio Excelso, vale observar que no RE. N.°
175678, em que foi relator o eminente MINISTRO CARLOS VELLOSO, ficou decidido e bem
explicitado que o E. STF, quando apreciou agdes diretas de inconstitucionalidade, v.g. a de n® 493
(DF) - rel. MIN. MOREIRA ALVES - "ndo decidiu no sentido de que a TR ndo pode ser utilizada

como indice de indexagdo. O que o Supremo Tribunal Federal decidiu, nas referidas ADINs, é que
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a TR ndo pode ser imposta como indice de indexacdo em substitui¢do a indices estipulados em
contratos firmados anteriormente a Lei 8.177, de 01.03.91. Essa imposi¢do violaria os principios
constitucionais do ato juridico perfeito e do direito adquirido”.

Por fim, resta apreciar a legalidade da capitalizagdo de juros ou
anatocismo.

O Supremo Tribunal Federal ja possuia antiga orientagdo
sumulada de que é vedada a capitalizagdo de juros, ainda que expressamente convencionada
(Stimula n® 121).

A jurisprudéncia do Egrégio Superior Tribunal de Justica,
ademais, se pacificou quanto a impossibilidade da pratica em contratos bancarios, como ¢ o caso
dos autos.

Como sede final de pronunciamento judicial acerca de disposi¢des
de lei federal, o STJ fixou entendimento de que a capitalizacdo dos juros ¢ permitida apenas nas
hipoteses de cédulas de crédito rural, comercial e industrial e, posteriormente, sumulando a
matéria da seguinte forma: “A legislacdo sobre cédulas de crédito rural, comercial e industrial
admite o pacto de capitalizacdo de juros”.

Ainda, no sentido do exposto:

“MUTUO BANCARIO — CONTRATO DE ABERTURA DE CREDITO —
TAXA DE JUROS — LIMITACAO- CAPITALIZACAO MENSAL — PROIBICAO
— PRECEDENTES.

1. No caso de mutuo bancario vinculado a contrato de abertura de
crédito, a taxa de juros remuneratorios ndo esta sujeita ao limite estabelecido
na Lei de Usura (Decreto n®22.626/33).

1. A capitalizagdo dos juros somente é permitida nos contratos previstos
em lei, entre eles as cédulas e notas de créditos rurais, industriais e
comerciais, mas ndo para o contrato de mutuo bancdrio.

1I1. Precedentes.

1V. Recurso conhecido em parte e, nessa parte, provido” (RESP n°
146.333/RS, rel. Min. Waldemar Zveiter, DJU 121:165, de 29.06.98).

“ARRENDAMENTO MERCANTIL. LEASING. VALOR RESIDUAL
GARANTIDO  COBRADO  ANTECIPADAMENTE. RESCISAO DO
CONTRATO. DIREITO DO ARRENDATARIO A DEVOLUCAO. RECURSO
IMPROVIDO. O VRG cobrado antecipadamente permanece em deposito da
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parte arrendadora, cabendo-lhe efetuar a respectiva restituicio a
arrendataria, caso ndo efetivada a compra e venda. Esse crédito, porém, pode
ficar sujeito a compensag¢do com os valores eventualmente pendentes, seja a
titulo de prestagoes em atraso, seja aquele eventualmente resultante de
condenagdo ao pagamento de perdas e danos.” (Apelagdo n°
9089824-70.2007.8.26.0000. Relator Antonio Rigolin. 31 Camara de Direito
Privado Tribunal de Justi¢ca de Sao Paulo. Julgado em 15/03/2011)
“Arrendamento  mercantil.  Reintegra¢do de posse.  Esbulho.
Caracterizag¢do. Valor Residual Garantido (VRG). Antecipa¢do. Restitui¢do ao
arrendatario. Possibilidade. Cerceamento de defesa. Inocorréncia. Ndo
identificada a necessidade ou mesmo a utilidade da produgdo da prova
requerida, ndo ha que se falar em cerceamento de defesa. A existéncia de
clausula resolutiva expressa no contrato de arrendamento mercantil torna a
mora da devedora aspecto suficiente para caracterizar o esbulho. A resolugdo
do contrato de arrendamento mercantil, com a conseqiiente devolu¢do do bem
arrendado, impoe a arrendadora o dever de restituir ao arrendatdrio, com os
mesmos juros e corre¢do monetdaria pactuados, o montante recebido a titulo de
Valor Residual Garantido, sob pena de enriquecimento ilicito daquela,
ressalvado seu direito de efetuar prévia compensagdo de tal valor com as
prestagoes do contrato de arrendamento mercantil vencidas até a
reintegragdo, acrescida dos encargos legais e contratuais. Ndo comporta
conhecimento defesa fundada em pretensdo revisional, enfocando temas
totalmente divorciados do debate possessorio, que deveria necessariamente ser
deduzida mediante a¢do propria. Recurso parcialmente provido.” (Apela¢do n’
9059623-95.2007.8.26.0000. Relator Cesar Lacerda. 28 Camara de Direito
Privado Tribunal de Justica de Sao Paulo. Julgado em 14/12/2010)
"LEASING. VALOR RESIDUAL. PAGAMENTO ANTECIPADO. NAO-
DESFIGURACAO DO CONTRATO DE ARRENDAMENTO MERCANTIL.
TAXA DE JUROS. SUMULA N" 596-STF. - Cuidando-se de operacées
realizadas por institui¢des integrantes do Sistema Financeiro Nacional, ndo se
aplicam as disposi¢coes do Decreto n" 22.626/33 quanto a taxa de juros.
Sumula n" 596-STF." (Resp 299.837/RS, r e i . Ministro BARROS MONTEIRO
4aT,j.02/09/2003, DJ 17/11/2003, p . 330);
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"Direito econémico e processual civil. Agravo no recurso especial. Contrato de
arrendamento mercantil. Capitalizagdo mensal dos juros. Comissdo de
permanéncia. - Admite-se a capitalizagdo mensal dos juros apenas nos
contratos bancarios celebrados apos a vigéncia da Medida Provisoria n"
1.963-17/2000 (reeditada sob o n" 2.170/36)." (AgRg no REsp 615.776/RS, r e
I .MinistraNANCY ANDRIGHI, 3a T., j. 08/03/2005, DJ 21/03/2005, p.
373).

No mesmo s e nt i d o : REsp 400.696/RS, r e i . Ministro ALDIR
PASSARINHO JUNIOR, 4a T, j . 12/03/2002, DJ 20/05/2002 p. 159; AgRg no
Resp 782.895/SC, r e i . Ministro SIDNEI BENETI, 3a T., j . 19/06/2008, DJe
01/07/2008; AgRg no REsp 768.768/RS, rel. Ministro CASTRO FILHO,
3aT. ,j.14/06/2007, DJ 01/08/2007 p . 460).

Por fim, trago a colagdo o seguinte aresto, bem fundamentado, que adoto
como razdo de decidir, proferido na Apelagcdo n°® 9207997-19.2008.8.26.0000 pela Egrégia 20°
Camara de Direito Privado do TJSP:

“(...) A formagdo da convic¢@o do magistrado a respeito dos temas
independia de pericia, pois cabia a ele, sem auxilio técnico,
concluir se ¢ legal ou ndo aquela forma de cobranga. A linha de
raciocinio desenvolvida no julgado dependia apenas de
interpretacdo do juiz acerca das regras juridicas aplicaveis a caso
suficientemente instruido por documentos, sem estar conectada a
ponto que justificasse a pericia, dai a dispensa da prova
reclamada."A necessidade da produgao de prova em audiéncia ha
de ficar evidenciada para que o julgamento antecipado da lide
implique cerceamento de defesa. A antecipacdo ¢ legitima se os
aspectos decisivos da causa estdo suficientemente liquidos para
embasar o convencimento do magistrado" (cf. RE 101.171-SP,
RTJ 115/789). 2.2. A limitacdo do lucro do Banco a 20% do
capital financiado ndo se afigura viavel. A tese da "lesdo enorme"
se funda na alegacdo de pratica de spread superior a 20%
(diferenca entre os custos da captacdo do dinheiro e os juros
cobrados pela instituicao financeira), mas nao houve demonstragao

pratica de lucros pelo banco que ndo fossem compativeis com a
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conjuntura econdmica vigorante no pais e que ¢ determinada pela
politica governamental. Confira-se a respeito o que decidiu a 3°
Camara do extinto 1° TACivSP: "Importa considerar, outrossim,
que a caracterizagdo do abuso, segundo o art. 4°, letra 'b', da Lei n°
1.521/51, depende da presenga de circunstancias proprias,
previstas na norma, o que, no caso, nao se verifica. Elucidativa é a
li¢ao de Caio Mario da Silva Pereira, trazida a colagao pelo réu, in
verbis: 'O segundo elemento consiste no abuso da premente
necessidade, inexperiéncia ou leviandade da outra parte. E a base
da teoria da lesdo, segundo De Page. Nao basta que um contrato
seja prejudicial, acrescenta, mas € preciso que, além da vantagem
que um contratante aufira, se verifique, ainda, a especulagdo em
torno da situagdo particular que levou o outro a celebrar o
contrato, que lhe ¢é tdo desfavoravel. Diante disto, apura-se que o
outro contratante, o beneficiado, praticou um ato consciente,
positivo, ao se aproveitar das condi¢cdes desfavoraveis do lesado'
(Lesdo nos Contratos, Forense, 993, p. 164-165). E claro, no caso,
que o banco, ao contratar, ndo agiu com tal malicia, aproveitando-
se da inexperiéncia do correntista. O que ele fez foi celebrar um
contrato consentaneo com a regras vigorantes no mercado
financeiro" (cf. ap. 1.105.912-8, rel. juiz Itamar Gaino). O STJ
também nao admite a pretendida limitacdo: "Finalmente, estd a
impugnacdo no que se refere a Lei de Usura e a Lei n° 1.521/51.
Mas, o tema, embora tenha o acordao recorrido feito referéncia ao
spread, expressdo técnica, a referéncia feita na antiga Lei de
Economia Popular remete, necessariamente, ao Decreto n°
22.626/33, que estipula as taxas legais. A partir do art. 4° da Lei n°
1.521/51, que tipifica o crime de usura pecuniaria, pretendeu a
empresa recorrida afiancar que teria havido o crime porque o
banco estipulou 'lucro patrimonial' superior 'ao quinto do valor
corrente ou justo da prestagdo feita ou prometida'. Por mais
esforco de interpretagdo que se possa fazer, a sentenga € o acéordao

recorrido, com todo respeito, na minha avaliacdo, deliraram ao
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enxergar a pretendia violacdo, diante da jurisprudéncia nascida no
Colendo Supremo Tribunal Federal, com a simula n° 596, que
liberou da disciplina da Lei de Usura, o Decreto n® 22.626/33, os
juros nos contratos bancarios, no caso, de abertura de crédito em
conta-corrente. Nao poderia nem o Supremo Tribunal Federal nem
o Superior Tribunal de Justica, liberando os juros, de acordo com
o mercado, considerando que ndo incide, ainda, a disciplina
constitucional, ter autorizado o crime de que trata a Lei de
Economia Popular. Se os juros, para as instituigdes financeiras,
nos termos da interpretacdo oferecida a Lei n® 4.595/64, estdo
liberados, ndo se pode aceitar a configuracdo do crime contra a
economia popular, ainda mais nos termos em que redigido o art.
4°,'b', da Lei n° 1.521/51, que foi regulamentado pelo Decreto n°
48.456/60. Assim, sem substincia juridica, na minha
compreensdo, a fundamentagdo da inicial" (cf. REsp. 292.893-SE,
rel. Min. Carlos Alberto Menezes Direito). No mesmo sentido
decidiu esta 20* Camara de Direito Privado na ap. 935.956-4,
conforme acorddo deste relator, assim ementado: "Contrato
bancéario - Mutuo Juros contratuais Limitacdo a 12% ao ano
Inadmissibilidade Norma constitucional a respeito do tema
depende de regulamentacdo Taxa de 8,10% ao més, sem
capitalizacdo Admissibilidade Encargos financeiros Lesdo enorme
fundada na pratica de spread superior a 20% do capital financiado
Inocorréncia Nao tem pertinéncia a limitacdo do spread (a 20% do
capital) com base na Lei 1.521/51, diante dos termos da Lei
4.595/64 ¢ da jurisprudéncia predominante, abrigada na simula
596 do STF ...". 2.3. A autora alega a ocorréncia de capitaliza¢ao
de juros. Ela obteve da entidade financeira um empréstimo de R$
20.550,00, aceitou pagar a taxa de juros de 1,97% ao més e o
pagamento deveria ocorrer em 48 parcelas mensais de R$ 677,91
(cf. fl. 18). Ora, 48 prestagdes de R$ 677,91 totalizam R$
32.539,68, ao passo que a diferenca entre esta soma e¢ a quantia

financiada (R$ 20.550,00) ¢ de R$ 11.989,68 (soma representativa
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do lucro do Banco - lucro legal, como ¢ natural em regime
capitalista). Os juros de 1,97% ao més, contados de forma simples
e ndo capitalizada, correspondem a 94,56% em 48 meses (1,97 X
48 = 94,56). E essa taxa (de 94,56%) aplicada sobre a soma
creditada a devedora (R$ 20.550,00) renderia R$ 19.432,08. Tal
soma (a de R$ 19.432,08) seria entdo o rendimento do capital, a
qual a este somada, atingiria R$ 39.982,08, quantia muito superior
a efetivamente cobrada: R$ 32.539,68 (valor correspondente a 48
prestagdes de R$ 677,91). Como se vé, simples calculo aritmético
demonstra a inocorréncia de capitalizagdo dos juros, anatocismo
ou cobranca de juros compostos. Evidente que, quando da
cobranga, ou seja, na atualizacdo de valores, ndo podera haver
capitalizacdo dos juros, (cobranca de juros sobre juros). No
tocante ao anatocismo, este relator sempre sustentou que a
capitalizacdo de juros com periodicidade inferior a um ano,
prevista no art. 5° da MP n° 1.963, reeditada sob n° 2.170, viola o
art. 7°, 11, da Lei Complementar n® 95, de 26-02- 98, editada em
cumprimento ao art. 59, paragrafo unico, da Constitui¢do Federal,
por inserir nela matéria em tudo estranha ao seu objeto, que dispde
sobre a administragdo de recursos de caixa do Tesouro Nacional.
Essa tese ndo vingou no STJ, a quem compete, entre outras
atribuicdes, dar a interpretagdo a lei federal infraconstitucional (cf.
art. 105, III, da CF), ndo se afigurando razoavel dissentir-se agora,
de modo a refutar a possibilidade de a parte alcangar a prestagao
jurisdicional equivalente a que certamente obteria naquela Corte
Superior, ndo obstante o STF ndo tenha ainda definido matéria na
orbita constitucional. Embora se adote orientagdo do STJ, que
reconhece a legalidade da incidéncia capitalizada dos juros, nos
casos de o contrato haver sido realizado posteriormente & entrada
em vigor da MP n° 1.963-17 e contiver previsao daquela pratica,
ou seja, ter sido pactuada a capitalizagdo (cf. AgRg no REsp.
879.902-RS, STJ, 3* T., rel. Min. Sidnei Benetti, j. 19-6-2008;
REsp. 1.039.878-RS, STJ, 3* T., rel. Min. Massami Uyeda, j.
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27-5-2008; Ag.Rg. no Resp. n. 992.182-RS, 3* T., Rela. Min.
Nancy Andrighi, j. 6-5-2008; AgRg. no A.L. n. 875.067-PR, ST]J,
3* T., Rel. Min. Ari Pargendler, j. 6-12-2007, in Boletim do
Superior Tribunal de justica 5/2008, p. 21), o contrato aqui
discutido nao se subordina ao novo regramento, pois nio
contém estipulacio contratual que permita tal pratica (cf. fls.
18-22). E assim que vem decidindo o STJ, ao permitir o
anatocismo em periodo inferior a um ano, que reconheceu a
vigéncia da Medida Provisoria 1.963-17, de 31/03/2000,
revigorada pela Medida Provisoria 2.170-36, com vigéncia perene
por conta da Emenda Constitucional 32/2001, desde que expressa
a pactuacdo da capitalizacdo (em contrato anterior evidentemente):
AgRg nos EREsp 809.538/RS AGRAVO REGIMENTAL NOS
EMBARGOS DE DIVERGECIA NO RECURSO ESPECIAL
2006/0117883-5, rel. Min. Carlos Alberto Menezes Direito, 2°
Secao, j. 27-9-2006; AgRg no Resp 788.068/RS AGRAVO
REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL 2005/0171432-7, rel.
Min. Jorge Scartezzini, 4* T., j. 25-4-2006; REsp 629.487, rel.
Min. Fernando Gongalves, j. em 22-6-2004; AgRg no REsp
898.163/RS, rel. Min. Hélio Quaglia Barbosa, 4* T., DJ 28-5-2007,
p. 367; AgRg no REsp 734.851/RS, rel. Min. Fernando Gongalves,
4* T., DJ 23-5-2005, p. 306; AgRg no REsp 748.174/RS;
2005/0074824-9, rel. Min. Carlos Alberto Menezes Direito, j. em
2-8-05; AgRg no AgRg no Resp 781.291/RS; AGRAVO
REGIMENTAL NO AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO
ESPECIAL 2005/0152017-6, rel. Min. Humberto Gomes de
Barros, j. em 13-12-2005; AgRg no Ag 709703/RS; AGRAVO
REGIMENTAL NO AGRAVO DE INSTRUMENTO
2005/0158461-6, rel. Min. Nancy Andrighi, j. em 29-11-2005.
Subsiste a sentenga. (...) ALVARO TORRES JUNIOR Relator”.
Da mesma forma, trago a colag@o o seguinte aresto da Egrégia 37°
Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo na Apelacdo n° 0003327-
97.2010.8.26.0358, decidindo caso analogo e bem abordando o assunto:
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“(..) REVISIONAL DE CONTRATO BANCARIO C.C.
PRETENSAO CONSIGNATORIA - Contrato de financiamento
bancario - Cerceamento de defesa ndo caracterizado — Pretendida
aplica¢do das normas do CDC - Irrelevancia pela inexisténcia de
cobrancas abusivas - Capitalizagdo - Possibilidade - MP
1963-17/2000, reeditada sob n°® 2.170-36/2001 e¢ Stimula 596 do
STF - Cobranca da comissdo de permanéncia - Legalidade -
Stimula 294 do STJ - Auséncia de prova de que tal encargo esteja
sendo exigido pelo banco-réu - Recurso do réu provido,
desprovido o recurso da autora. (...) Nessa linha, desde logo,
imputa-se impertinente a discussao sobre a aplicacdo do Codigo de
Defesa do Consumidor ao caso, tendo em vista que nada de ilegal
existe a proclamar a luz de seus dispositivos, ndo estando a
instituicdo-ré sujeita a nenhuma das restrigoes articuladas pela
autora. A limitacdo da taxa de juros ao patamar constitucional ndo
ha como ser admitida, eis que referido dispositivo ja se acha
revogado pela Emenda Constitucional n.ao 40/2003, sendo certo
que ao tempo de sua vigéncia era considerada norma de eficacia
contida, conforme ja assentado na Stimula 64 8 do STF, verbis, "
A norma do § 3°do art. 192 da Constitui¢do, revogada pela EC
40/2003, que limitava a taxa de juros reais a 12% ao ano, tinha
sua aplicabilidade condicionada a edi¢ao de lei complementar.”" A
questdo presentemente se acha inclusive regulamentada pela
Stimula Vinculante n°® 7 da Suprema Corte, com a seguinte
redagdo, “A norma do pardgrafo 3° do artigo 192 da Constitui¢do,
revogada pela Emenda Constitucional 40/2003, que limitava a
taxa de juros reais a 12% ao ano, tinha sua aplica¢do
condicionada a Edi¢dao de Lei Complementar”. Ademais, o O C.
STJ ja firmou entendimento jurisprudencial consolidado na
Stmula 382 que, a estipulagdo de juros remuneratorios superiores
a 12% ao ano, por si so, ndo indica abusividade'. No que tange a
capitalizagdo, vedada pela Lei de Usura, nada tem de ilegal, eis

que as instituigdes financeiras ndo se sujeitam aos seus
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dispositivos, ex vi, da Sumula 596 do STF, "As disposi¢cées do
Decreto n. 22.626/33 ndo se aplicam as taxa de juros e aos outros
encargos cobrados nas operagoes realizadas por institui¢oes
publicas ou privadas que integram o Sistema Financeiro
Nacional”. A proposito, foi nesse sentido que decidiu a r.
sentenga. Outrossim, vale ressaltar que a capitalizacdo de juros
constitui sistematica rotineira em toda e qualquer operagdo
financeira, inclusive na mais popular das aplicacdes que ¢ a

caderneta de poupanca. Proibir a capitalizacdo para as instituicdes

financeiras, por critério de equidade, deveria também restringi-la

aos _mutuarios, 0 _que _ensejaria_por certo acOes de repeticdo de

indébito por parte dessas instituicdes. Essa situacdo, sem sombra

de duavida, levaria a um caos financeiro de proporcoes

imprevisivels. Nem poderia ser outro o _entendimento, pois, se

reconhecida a pratica de usura pela instituicio financeira

caracterizada estaria a agiotagem, que constitul também ilicito

penal. Destarte, na hipotese de prevalecer esse entendimento,
deveria a instituigdo financeira ser fechada e seus representantes
presos. A atividade financeira em nosso Pais, ndo obstante
necessitar de regulamentagdo que a torne menos cruel, constitui
atividade licita e regulamentada por lei especifica, no caso a Lei
4595/64. Essas instituicdes praticam taxas de juros determinadas
pelo que se convencionou chamar "mercado financeiro". O
sistema adotado no Brasil para taxa de juros, portanto, ¢ ndo
tarifado. Tanto isso é verdade que o ja revogado artigo 192, § 3.°
da Constitui¢do Federal nunca chegou a ser aplicado, pois, foi
declarado pelo Excelso Pretério como sendo norma de eficacia
contida. Vale lembrar ainda que o contrato foi celebrado em
26.01.2009, quando ja em vigor a Medida Provisoria
1.963-17/2000, de 31 de marco de 2000, atualmente reeditada sob
o n° 2.170-36/2001, a qual, em seu artigo 5o, autoriza as
institui¢des financeiras a capitalizarem juros com periodicidade

inferior a um ano. Importante salientar que referida norma ainda
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ndo foi declarada inconstitucional pelo Excelso Pretorio, posto que
o julgamento da ADIN 2316-1 ainda nao foi concluido pela citada
Corte. Igualmente a cobranga da comissdo de permanéncia
também nada tem de ilegal. Pelo contrario, estando ela
devidamente convencionada entre as partes e ndo sendo cumulada
com outro encargo de igual natureza, sua exigéncia é viavel. A
questdo ja se acha devidamente pacificada através da Sumula 294
do STJ, assim redigida, “Nao é potestativa a clausula contratual
que prevé a comissio de permanéncia, calculada pela taxa
média de mercado apurada pelo Banco Central do Brasil,
limitada a taxa do contrato". De qualquer forma, no contrato em
tela ndo ha demonstracdo de cobranga desse encargo, muito menos
cumulada com multa e juros contratuais. Conforme se verifica na
clausula 5 do contrato atrelado a fls. 48, em caso de
inadimplemento de quaisquer das parcelas do financiamento, serdo
cobrados juros de mora de 1% ao més, mais juros remuneratorios
e multa contratual de 2%, tudo em observancia da legalidade.
Reconhecida, pois, a inexisténcia de qualquer irregularidade ou
abusividade na cobranca do quanto entabulado, inviavel a
consignagdo em pagamento dos valores pretendidos. Da mesma
forma, estando a autora inadimplente, ndo ha como exigir que o
réu se abstenha de langar o seu nome nos 6rgaos de protecdo ao
crédito, ja que em inegavel exercicio regular de seu direito, ndo se
vislumbrando também a possibilidade de manutengdo de posse do
bem em litigio em favor da requerente. Ante o exposto, DA-SE
PROVIMENTO ao recurso do banco-réu para julgar
improcedente a acdo e NEGA-SE PROVIMENTO ao recurso da
autora, carreando-se a vencida o pagamento das custas processuais
e honorarios advocaticios, os quais fixo em R$ 1.000,00, com
fundamento no artigo 20, § 40 do CPC, observado o artigo 12 da
Lei 1.060/50. IRINEU FAVA Relator”

Ademais, ao contrario do que aduz a autora, restou pactuado

expressamente no contrato celebrado entre as partes o valor das parcelas, a taxa de juros e
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encargos devidos.

Outrossim, a simples circunstincia do contrato em debate ser
contrato de adesdo ndo tem o conddo de lhe retirar a licitude e a forca obrigatoria. De fato, ainda
que o contrato celebrado entre as partes tenha as suas clausulas préredigidas pelo banco, ao assinar
o instrumento contratual em questao a parte autora manifestou de forma inequivoca a sua vontade
de celebrar o pacto tal como lhe apresentado, aceitando o conteudo do instrumento e se obrigando
ao seu cumprimento. Nao pode restar divida sobre o fato do contrato de adesdo ser uma forma
valida de contratacdo, eis que ele mereceu, inclusive, disciplina legal por meio do Codigo de
Defesa do Consumidor.

Ora, o legislador ndo regularia de forma expressa e minuciosa
forma de contrato invalida. Vigorando, na espécie, a regra do “pacta sunt servanda” ¢ de se exigir,
de ambos os contratantes, o cumprimento exato e estrito do que ficou pactuado, salvo alguma
ilegalidade patente que possa ser reconhecida no contrato, o que ndo ocorre no caso concreto,
conforme ja se demonstrou.

Sobre a obrigatoriedade dos contratos, ¢ certo que o contrato
obriga os contratantes, ndao lhes sendo licito arrependerem-se, nem revoga-lo, sendo por
consentimento mutuo. Tampouco ¢é licito ao juiz altera-lo, ainda que a pretexto de tornar as
condi¢des mais humanas para os contratantes. Ressalvando-se uma amenizagdo ou relatividade da
regra, consubstanciada na aplicagdo da teoria da imprevisdo, o principio da for¢a obrigatoria do
contrato significa, em essé€ncia, a irreversibilidade da palavra empenhada. A ordem juridica
oferece a cada um a possibilidade de contratar, dando as partes a liberdade de escolher os termos
da avenca, segundo as suas preferéncias, ficando sujeitos a convencdo. Uma vez celebrado, o
contrato, com observancia dos requisitos de validade, tem plena eficacia, no sentido de que se
impde a cada um dos participantes, que nao tém mais a liberdade de se furtar as suas
consequéncias, a nao ser com a cooperagao anuente do outro.

Por forca dele, aquilo que as partes, de comum acordo,
estipularam e aceitaram, devera ser fielmente cumprido, sob pena de execucdo patrimonial contra
o devedor inadimplente. A unica derrogagdo a essa regra € a escusa por caso fortuito ou forga
maior (Coddigo Civil de 1916, artigo 1.058, paragrafo Unico). Fora dela, o principio da
intangibilidade ou da imutabilidade contratual ha de ser mantido.Nem se diga que seria possivel
revisar o contrato celebrado entre as partes em razao da capitalizagdo de juros.

Destarte, como explica a Sumula n. 93 do E. Superior Tribunal de

Justica, a legislagao sobre cédulas de crédito rural, comercial e industrial admite o pacto de
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capitaliza¢do de juros. Além disso, o contrato foi celebrado entre as partes ja na vigéncia da
Medida Provisdria n. 2.170-36, de 23 de agosto de 2001, artigo 5°, que admite a capitalizacao dos
juros em periodos inferiores a um ano. E ndo se pode dizer que na hipotese a capitalizagdo nao
tenha sido pactuada, uma vez que a parte autora, quando celebrou as avengas, tinha conhecimento
dos montantes que teria de pagar e, por conseguinte, sabia como e por qual valor os juros lhe
seriam cobrados.

Anote-se que o fato do contrato prever parcelas fixas indica a
veracidade de tal conclusdo. E tal Medida Provisoria ¢ plenamente aplicavel ao caso concreto. De
fato, referida norma ainda nao foi declarada inconstitucional pelo Excelso Pretorio, posto que o
julgamento da ADI 2316-1 ainda ndo foi concluido pela citada Corte. Além disso, ndo existe
previsdo expressa, em tal diploma legal, de que somente seria aplicavel aos contratos feitos por
prazo inferior a um ano. O dispositivo legal em questdo estabelece que € possivel capitaliza¢do
com periodicidade inferior & um ano, ndo guardando a expressdo “um ano” qualquer relagdo com o
prazo para cumprimento do contrato.

Possivel inclusive a incidéncia de Tabela Price, contratualmente
prevista.

Nao ha que se falar em anatocismo, vedado pela Simula n® 121 do
STF, inexistindo a alegada capitalizagio de juros em razio da uso da Tabela Price. A toda
evidéncia, trata-se de sistema de amortizagao e nao capitalizagao.

O sistema de amortizagdo francés, conhecido como Tabela Price,
ndo implica em juros capitalizados, mas na simples distribui¢cdo dos juros e do capital em parcelas
justas durante o periodo estabelecido no contrato para amortizagdo do empréstimo.

De acordo com PAULO SANDRONI, a Tabela Price consiste em
um “sistema de amortizacdo de dividas em prestacies iguais, compostas de duas parcelas, uma
de juros e a outra do principal, isto é, do capital inicialmente emprestado. A Tabela Price deve
seu nome provavelmente ao inglés R. Price, que durante o século XVIIII relacionou a teoria dos
juros compostos as amortizacoes de empréstimos, e se denomina também sistema francés de
capitalizacdo. Na medida em que a prestacido é composta de dois elementos — uma de juros e
outra do principal -, a formula permite calcular os juros devidos na primeira parcela e, por
subtragdo da prestacdo que se deseja pagar, a parcela do principal que se deseja amortizar”
(DICIONARIO DE ECONOMIA E ADMINISTRACAO, ED. NOVA CULTURAL, 1.996, P.
404).

A formula da Tabela Price ¢ desenvolvida para determinar um
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fator que multiplicado pelo valor do principal, venha resultar num valor de prestacdo constante no
tempo. O mérito dessa formula € o de permitir que um valor seja amortizado no tempo estipulado,
apropriando-se, sempre, uma parcela de juros que se apura multiplicando a taxa mensal pelo saldo
devedor. Esse valor de juros, deduzido do valor da prestagdo calculada pelo fator da formula,
resultara no valor da amortizacdo que serd deduzida do saldo. No periodo seguinte, ¢ sobre este
novo saldo apurado que a mesma taxa de juros voltara a incidir para se apurar os novos juros da
prestagdo. Assim ocorre sucessivamente. Pode-se observar que, em nenhum momento, se processa
qualquer mecanismo de capitalizagdo, vale dizer, de incorporagdo dos juros ao saldo devedor que
sirva como base para calculo de novos juros.

Aplica-se analogicamente ao caso o seguinte precedente:

“ACAO REVISIONAL DE CONTRATO. Financiamento
imobilidrio. Amortizacdo. Emprego da Tabela Price. Validade.
Argliicdo de embutir juros capitalizados. Inocorréncia.
Capitalizacdo dos juros ndo decorre da adog¢do da Tabela Price.
Recurso provido. REPETICAO DE INDEBITO. Inexisténcia de
cobranca indevida. Condenagdo afastada. Recurso provido. -
TUTELA ANTECIPADA. Com o provimento do recurso de
apelagdo e a improcedéncia da acdo revisional, revoga-se a tutela
antecipada concedida para impedir a execucdo extrajudicial.
Recurso provido”. (Apelagdo n® 9208841-66.2008.8.26.0000, 17
Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sado Paulo,

Rel. Des. Erson T. Oliveira, DJ 4 de julho de 2012)

Possivel inclusive a cobranga do INCC no caso, na esteira
do precedente que segue:
“Aquisi¢do de imovel em construgdo. Atraso na entrega da
obra. Incidéncia do INCC até o 'habite-se' tem amparo
legal. Apds o 'habite-se’ a aplica¢do do IGPM se apresenta
adequada, incluindo juros de 1% ao més. Indices referidos
sdo praxe no ambito imobiliario. Pactuado se apresenta
claro e preciso, ndo havendo nenhuma abusividade ou

onerosidade excessiva. Pretensdo de congelamento do saldo
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devedor ndo tem consisténcia, ja que tanto o INCC quanto o
IGPM abrangem a expressdo numérica da moeda
decorrente da inflagdo no periodo respectivo, ndo
configurando nenhuma pena. Hipotese que envolve notoria
relagdo de consumo. Equilibrio na relagdo negocial deve
preponderar. Valores pleiteados pela ré abrangem a
atualiza¢do do saldo devedor, e nada alem disso. Apelo
provido em  parte”.  (TJSP -  Apelagio  n°
0005998-06.2011.8.26.0505 Relator(a): Natan Zelinschi de
Arruda; Comarca: Sao Paulo, Orgdo Jjulgador: 4 Camara
de Direito Privado; Data do julgamento: 21/07/2016, Data
de registro: 25/07/2016)

Em assim sendo, procede o pedido de rescisao contratual
formulado pela Autora, visto que a execuc¢do espontanea do contrato ndo foi alcangada por culpa
exclusiva da parte R¢é que, inadimplente e regularmente constituida em mora, quedou-se inerte, ¢,
deixando de honrar o pactuado, ndo mais pagaram as prestagdes devidas por forca de contrato.

Resolvido o contrato por inexecugdo voluntaria da Ré,
surge, inicialmente, a necessidade de recompor as partes contratantes ao "statu quo", o que vale
dizer, devendo o imoével voltar a Autora, procede o pedido cumulativo de reintegracdo de posse,
condenando-se a parte requerida no pagamento dos impostos vencidos e taxas condominiais nao
pagas e que recairdo sobre o imdvel, bem como no pagamento de aluguéis pelo tempo em que
permaneceu na posse do imovel, nos termos descritos na inicial, observando-se as clausulas
contratuais na devolugdo das parcelas pagas pela Ré, nos termos do contrato, devendo ser
realizada liquidagao por arbitramento para apuragao dos valores devidos a parte autora, nos termos
do art.510 do CPC.

A multa prevista em contrato ja se encontra em patamar
razoavel e proporcional. Nao deve ser reconhecido o excesso de execugdo no caso, porque as
cobrangas condizem com os termos do contrato estipulado livremente pelas partes.

Pelo exposto, e por tudo o que mais dos autos consta,
julgo:

i) PROCEDENTES os pedidos da Acgdo de Rescisio Contratual (processo n°
1005052-38.2015) extinguindo o processo com resolucdo do mérito, nos termos do

art.487, 1, do CPC, declarando rescindido o contrato celebrado entre as partes,
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desbloqueando-se a unidade para imediata venda a terceiros (reintegragdo da autora na
posse do imovel), autorizando-se o depdsito judicial dos valores devidos pela autora a
ré, compradora, além da condenagdo da ré no pagamento indenizagdo pelo tempo de
indisponibilidade do imovel apos a sua constituicdo em mora, no patamar de 1% (um
por cento) ao més do valor atualizado do debito, no pagamento da multa contratual e
na composicdo das perdas e danos, nelas compreendidas, e taxas inerentes ao imével
como IPTU, das taxas de condominio, de agua e luz do imével, devendo ser realizada
liquidagdo por arbitramento para apuragdo dos valores devidos a parte autora, nos
termos do art.510 do CPC, devendo incidir sobre os valores atualizacdo monetaria
pela tabela pratica do TJSP desde o ajuizamento da acdo e juros de mora de 1% ao
més, desde a citacdo. Condeno a ré no pagamento das custas processuais e de
honorarios advocaticios que arbitro em 10% sobre o valor da condenagdo, com

fundamento no artigo 85, paragrafo 2° do Cddigo de Processo Civil;

ii) IMPROCEDENTES os pedidos da agdo 1033536-54.2015, extinguindo o processo
com resolu¢do de mérito, nos termos do art.487, I, do Cddigo de Processo Civil,

revogando-se as liminares concedidas as fls. 242 e 438, expedindo-se os competentes

oficios. Em razdo da sucumbéncia experimentada, a parte autora arcard o pagamento
das custas, despesas processuais e honorarios advocaticios, fixados em 10% sobre o

valor atribuido a agdo, nos termos do art.85, par.2° do CPC.

P.R. L

Sao Paulo, 21 de setembro de 2016.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LET 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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