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Parecer n° 04/2024 - PGIMG/PROCON-MG/SECP/ASJUP

ASSUNTO: A 7* Promotoria de Justi¢a de Passos/MG indaga sobre possivel abusividade em contrato de adesdo para compra de imovel, por meio de financiamento, direto
com a reclamada (do segmento de empreendimentos imobiliarios - loteadora).

EMENTA: compra de imdvel - contrato de adesdo - clausulas abusivas - financiamento junto a propria loteadora - legalidade - cobranga de juros direto pela loteadora que
ndo ¢ institui¢do financeira - juros remuneratorios - incidéncia cumulada de juros, "fatorizagdo" e corre¢do monetaria pelo IGPM

1. RELATORIO

Trata-se de Noticia de Fato n.> MPMG-0479.23.000042-0, instaurada pela 7* Promotoria de Justica de Passos/MG, sobre possivel abusividade em contrato de adesdo para
compra de imovel direto com a reclamada (do segmento de empreendimentos imobilirios - loteadora), em virtude de denuncia registrada por cidadao.

Conforme "Termo de Declaragdo” (fls. 2 a 4, 5220493) que deu origem a Noticia de Fato, o manifestante alega que, ao negociar o lote com um terceiro, esse o informou que
o valor para a quitagdo do lote era de R$ 35.808,42 (trinta e cinco mil, oitocentos e oito reais e quarenta e dois centavos). Ao comparecer na imobiliaria, foi informado que o
lote poderia ser transferido a ele mediante "cessdo de compra e venda", acertando com a proprietaria, o valor por ela ja pago (R$ 8.000,00), e assumindo as parcelas vencidas
e as vincendas, que totalizariam R$ 70.368,50 (juros de 1% ao més e fatorizagdo), sendo a ele esclarecido, pela loteadora, que os valores sofreriam reajustes em razdo do
prazo para pagamento, entretanto o valor das 145 (cento e quarenta e cinco) parcelas seria fixo. Acreditando que poderia assumir tal encargo, o consumidor firmou o contrato
em 02/04/2018. Ato continuo, considerando os reajustes periodicos, solicita ajuda da 7* PJ de Passos/MG para a revisdo do contrato.

Para verificagdo de possivel lesdo a direitos individuais homogéneos, a Promotoria de Justiga consulente oficiou a reclamada, com copia do contrato apresentado pelo
consumidor, para prestar as seguintes informagdes: (i) total de lotes disponibilizados para venda no empreendimento "Residencial Jardim Florenga", no municipio de Passos-
MG:; (ii) quantidade de lotes vendidos na modalidade de parcelamento direto pela loteadora; (iii) planilha com o nome e contato dos consumidores que adquiram os lotes na
referida modalidade (parcelamento direto na loteadora); (iv) metodologia de calculo utilizada no calculo do parcelamento, que prevé "juros de 1% ao més e
fatorizagéio"; (v) percentual utilizado anualmente para reajuste dos contratos pelo IGPM, desde o inicio do empreendimento (fl. 25 - 5220493).

Em sua defesa (5531304), a reclamada informou ndo haver ilegalidade na cobranga pelo IGPM/FGYV, contratualmente pactuado, bem como que aplicaram somente 50% do
valor que seria devido (fls. 36 a 38, 5220493).

Por meio do Formulario (5221058), a 7* Promotoria de Justiga de Passos/MG encaminha os quesitos abaixo a serem respondidos por esta Assessoria.

E breve o relato. Passa-se a analise.

2. DA APLICACAO DO CDC NA COMERCIALIZACAO DE LOTES

Considerando que existe - entre o adquirente e o loteador - uma relagdo de consumo, em que o produto € o lote resultante do parcelamento da gleba, qualquer que for o dano
causado pelo loteador, por sua agdo ou omissdo, devera o mesmo responder objetivamente, devendo o adquirente (consumidor) apenas demonstrar os seguintes elementos:
fato, dano e nexo causal.

Registra-se que a ASJUP ja se manifestou anteriormente sobre a analise de clausulas contratuais referentes & compra e venda de loteamento:
1) Parecer n.’ 07/2017:
https://www.mpmg.mp.br/data/files/40/02/C8/47/E944A7109CEB34A 7760849 A8/Pareceres%20Jur_dicos%20 %20C_digo%20d0%20Consumidor%20 %20Parecer%20n_%:

2) Parecer n° 05/2023:

https://www.mpmg.mp.br/data/files/D1/C6/64/DE/84086810F80D2068760849 A8/ParJur-CdC-Parecer%20n%2005-2023-
Colocacao%20n0%20mercado%20consumo%20Loteamento%20em%20desacordo%20com%20a%20Lei%20Federal%20n%204771-54-Procon-MG-10%20fev2023.pdf

3. QUESITOS:
3.1 Legalidade do financiamento com cobranca de juros direto pela loteadora que nio é estabelecimento bancario. (sic)

R.: Conforme se extrai do REsp 1720656, em que se discutiu o limite de juros remuneratérios em contrato de compra e venda, a prazo, por empresa do comércio varejista
(instituigdo ndo financeira), o estudo de Judith Martins-Costall identifica trés campos de aplicagdo da cobranga de juros remuneratorios, divididos em trés categorias:

e Primeira categoria: contratagdes realizadas com institui¢des financeiras, isto ¢, com empresas integrantes do SFN (Sistema Financeiro Nacional).

e Segunda categoria: contratages de atividades com impacto social significativo, como os créditos rurais, industriais, comerciais e imobiliarios2.
e Terceira categoria: situacdes nao contempladas nas categorias anteriores, que sio regidas pelas normas gerais do Codigo Civil e da Lei Federal n® 8.078/90.

Nos termos do referido acérddo em recurso especial, a cobranga de juros remuneratorios superiores aos limites estabelecidos pelo Codigo Civil de 2002 ¢ excepcional e deve
ser interpretada restritivamente, cabendo, nesse sentido, avaliar se a relaciio juridica se encontra submetida a uma legislacio especial ou a regra geral do Cédigo Civil.
Assim, excetuadas apenas as situagdes submetidas as leis especificas do crédito rural, habitacional, industrial e comercial, somente as relagdes juridicas constituidas no
primeiro campo (contratagdes realizadas com institui¢des financeiras, isto é, com empresas integrantes do SFN - Sistema Financeiro Nacional), por serem regidas pela Lei
Federal n.° 4.595/64, ndo se sujeitam aos limites da taxa de juros moratorios e remuneratorios inscritos no atual Cédigo Civil, conforme entendimento consolidado na Sumula
596/STF: "As disposicdes do Decreto 22.626/33 ndo se aplicam as taxas de juros e aos outros encargos cobrados nas operagées realizadas por instituigoes publicas ou
privadas, que integram o sistema financeiro nacional.”

Portanto, se 0 mutuante ndo se enquadra no conceito de institui¢des financeiras, como no caso ora em estudo, ndo obstante, possa financiar o imdvel, os juros remuneratorios
dele decorrentes estiao limitados em 12% ao ano, nos termos da Lei de Usura (Aglnt nos EDcl no AREsp 40.581/PR, Quarta Turma, DJe 21/09/2018; REsp 726.975/RJ,
Terceira Turma, DJe 06/12/2012), de modo que "constatada pratica de usura ou agiotagem, de rigor a redugdo dos juros estipulados em excesso, conservando-se, contudo, o
negoécio juridico” (AgRg no REsp 1370532/MG, Terceira Turma, DJe 03/08/2015).

Esse ¢ o caso das empresas ndo integrantes do Sistema Financeiro Nacional, como ¢ o caso das Construtoras, Incorporadoras e Loteadoras, ao conceder financiamento aos
consumidores, que devem observar, na estipulagdo dos juros remuneratorios, o determinado no artigo 1° do Decreto-Lei n.° 22.626, de 1933 (Lei da Usura) e no artigo 406
do Cadigo Civil.

A compra e venda a crédito, mediante o pagamento em prestagdes, quando firmada por uma empresa que nio € institui¢do financeira, ¢ regida pelas disposi¢des do Cdodigo
Civil, ndo sendo disciplinado pelas normas do Conselho Monetéario Nacional (CMN) e do Banco Central (BACEN).

Assim, as taxas dos juros remuneratorios cobrados por empresas que ndo sdo institui¢des financeiras devem obedecer aos limites do art. 406 ¢/c 591 do CC/02. Dessa forma,
por ndo serem instituigdes financeiras, as Construtoras, Incorporadoras e Loteadoras ndo se encontram submetidas ao controle, fiscalizagdo e as politicas de concessdo de


https://www.mpmg.mp.br/data/files/40/02/C8/47/E944A7109CEB34A7760849A8/Pareceres%20Jur_dicos%20_%20C_digo%20do%20Consumidor%20_%20Parecer%20n_%2007%20_%20Legalidade%20das%20cl_usulas%20contratuais%20imobili_rias%20_%201_%20PJ%20de%20Nova%20Serrana%20_%2024%20d.pdf
https://www.mpmg.mp.br/data/files/D1/C6/64/DE/84086810F80D2068760849A8/ParJur-CdC-Parecer%20n%2005-2023-Colocacao%20no%20mercado%20consumo%20Loteamento%20em%20desacordo%20com%20a%20Lei%20Federal%20n%204771-54-Procon-MG-10%20fev2023.pdf

crédito definidas pelo referido érgao superior do Sistema Financeiro Nacional e ndo podem firmar contratos bancarios, como o de financiamento, contratando juros pelas
taxas médias de mercado.

APELACAO CIVEL - EMPRESAS - NAO INTEGRANTES DO SISTEMA FINANCEIRO NACIONAL - CONCESSAO DE FINANCIAMENTO AOS
CONSUMIDORES - JUROS REMUNERATORIOS - LEI DE USURA E CODIGO CIVIL - OBSERVANCIA. Empresa que nfo integra o Sistema Financeiro
Nacional, ao conceder financiamento aos consumidores, deve observar, na estipulagdo dos juros remuneratorios, o determinado no artigo 1° do Decreto-lei n.°
22.626, de 1933 ( Lei da Usura) e no artigo 406 do Cédigo Civil. (TJ-MG - AC: 10707150221646001 Varginha, Relator: Maurilio Gabriel, Data de Julgamento:
06/07/2017, Camaras Civeis / 15* CAMARA CIVEL, Data de Publicagdo: 14/07/2017)

A Lei Federal n.° 4.595/1964 define institui¢des financeiras como as pessoas juridicas, publicas ou privadas, que tenham como atividade principal ou acesséria a coleta,
intermediagdo ou aplicagdo de recursos financeiros proprios ou de terceiros, dentre outras atividades. O artigo 17 da lei, por sua vez, especifica que as institui¢des financeiras
sd0 aquelas que tenham, como atividade principal ou acessoria, a coleta, intermedia¢ao ou aplicagdo de recursos financeiros proprios ou de terceiros, em moeda nacional ou

estrangeira, e a custodia de valor de propriedade de terceiros (SFI)[Q.

Logo se vé que as construtoras, loteadoras e incorporadoras ndo se enquadram no escopo juridico que define uma institui¢do financeira, estando, portanto, proibidas de

realizarem qualquer cobranga de juros capitalizados (juros sobre juros) nos “financiamentos” de imoveis e lotes, nos termos do artigo 4° do Decreto-Lei n.° 22.626/ 1933141
Lei de Usura, que dispde sobre 0s juros nos contratos e outras providéncias.

Assim, tem-se ser legal o financiamento realizado diretamente com a construtora, incorporadora ou loteadora. Entretanto, a cobranga de juros remuneratdrios em
financiamento deve ocorrer sob o regime simples. Isso porque a cobranga de juros sob o regime capitalizado ou composto, que permite a cobranga de juros sobre juros, é
proibida para essas empresas, pois elas ndo sdo institui¢des financeiras e néo integram o Sistema Financeiro de Habita¢do (SFH) ou o Sistema Financeiro Imobiliario.

Ou seja, as Construtoras, Incorporadoras e Loteadoras estdo sujeitas a Lei da Usura (Decreto-Lei n.° 22.626/1933) e, a principio, ndo podem celebrar contratos em que
0s juros remuneratorios estejam previstos sob o regime composto, ndo podendo, consequentemente, cobrar dos adquirentes juros capitalizados (juros sobre juros); podem,
entretanto, realizar atualizagdo monetaria mensal.

Neste sentido, ¢ clara a Simula n.° 121 do Supremo Tribunal Federal: “E vedada a capitalizagdo de juros, ainda que expressamente convencionada”.

O art. 5° da Medida Provisoria n® 2.170-36/2001, que trata de operagdes realizadas pelas institui¢cdes integrantes do Sistema Financeiro Nacional, admite a capitaliza¢do de
juros com periodicidade inferior a um ano. Da mesma forma, a Sumula n° 539 do STJ dispde que: "E permitida a capitalizagio de juros com periodicidade inferior a anual em
contratos celebrados com instituigdes integrantes do Sistema Financeiro Nacional a partir de 31/3/2000 (MP 1.963-17/00, reeditada como MP 2.170-36/01), desde que
expressamente pactuada". Assim, somente os bancos e instituicdes financeiras estao autorizados a cobrar juros capitalizados mensalmente, inclusive, no que tange ao
financiamento imobiliario.

Para comprovagdo acerca desse estudo, colacionamos entendimentos recentes de tribunais, STJ e TIGO, acerca de praticas ilegais ou abusivas de cobrangas de juros
capitalizados mensalmente por parte de empresas néo pertencentes ao sistema financeiro, vejamos:

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1913941 - GO (2021/0182386-5) DECISAO MARIA JOSE BARCELOS (MARIA JOSE) ajuizou agdo de revisdo de contrato de

compra e venda com alienagio fiducidria cumulada contra FRG URBANISMO MATA DO ALGODAO LTDA. (FGR) BANCO ITAUCARD S.A. (BANCO) afirmando a

cobranga de encargos indevidos. Em primeiro grau, o pedido foi julgado improcedente (e-STJ, fls. 147/152). Os embargos de declaragdo opostos por MARIA JOSE foram
acolhidos, com efeitos infringentes, para julgar procedente a demanda para excluir a aplicagdo da tabela price no contrato, devendo, portanto, incidir, tdo somente, os juros
simples, cobrados nos moldes da referida legislagdo, tendo como base de calculo o valor original da divida (e-STJ, fls. 296/300). Interposta apelagdo por JGR, o Tribunal de
Justica de Goids negou-lhe provimento, nos termos do acorddo assim ementado: EMENTA. APELACAO CIVEL. ACAO DE REVISAO DE CONTRATO. COMPRA E

VENDA DE LOTE. FINANCIAMENTO FEITO DIRETAMENTE PELA INCORPORADORA/CONSTRUTORA. PERICIA CONTABIL. UTILIZACAO DA

CAPITALIZAGAO MENSAL DE JUROS E TABELA PRICE. VEDACAO. 1. As construtoras/loteadoras nio se equiparam as institui¢des financeiras, razio pela
qual, relativamente aos contratos de financiamento imobilidrio (lei 9.514/97), a elas nio se estende a autorizagiio para a capitalizacio mensal de juros a que se refere
o artigo 5° da medida proviséria 2.170-36/2001. 2 - Assim, a utilizaciio de capitalizacio mensal de juros e do método tabela price em contratos de mituo civil
celebrados com construtora/incorporadora, como na hipétese, é vedada, admitindo-se, apenas, a capitalizacfio em periodicidade anual. 3 - Verba honoraria elevada de
10% para 13% sobre o valor da causa. RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO (e-STJ, fl. 371). (STJ - AREsp: 1913941 GO 2021/0182386-5, Relator: Ministro
MOURA RIBEIRO, Data de Publicagdo: DJ 17/08/2021).

APELAGAO CIVEL. ACAO REVISIONAL DE CONTRATO IMOBILIARIO. CAPITALIZAGAO MENSAL DE JUROS. IMPOSSIBILIDADE. PESSOA
JURIDICA NAO INTEGRANTE DO SISTEMA FINANCEIRO NACIONAL. JUROS MORATORIOS NAO PACTUADOS. ART. 406 DO CODIGO CIVIL.
PERMISSAO LEGAL. ACRESCIMOS COBRADOS INDEVIDAMENTE. QUITACAO PARCIAL DO CONTRATO. LAUDO PERICIAL JUDICIAL.
REDISTRIBUICAO DOS ONUS SUCUMBENCIAIS. 1. A capitalizacio mensal de juros em contratos de miituo civil, firmado com pessoa juridica nio integrante do
Sistema Financeiro Nacional, constitui pratica expressamente vedada pelo art. 2° da Medida Proviséria n® 2.172-32/2001. Assim, mostra-se abusiva a parte final da
clausula 9.02 do ajuste revisionado, que prevé a incidéncia de juros compensatérios de 1% (um por cento) a0 més de forma cumulativa. (...) APELACAO
CONHECIDA E PARCIALMENTE PROVIDA. (TJGO, Apelagio (CPC) 5296435-26.2016.8.09.0051, Rel. Des (a). JOSE CARLOS DE OLIVEIRA, 2* Cdmara Civel,
julgado em 28/08/2020, DJe de 28/08/2020).

RECURSO ESPECIAL N° 1.847.283 - MG (2019/0331482-4) RELATOR : MINISTRO MARCO AURELIO BELLIZZE RECORRENTE : KENIA MONIQUE DE
BARCELOS ADVOGADO : LILIAN MORAIS SOARES - MG137833 RECORRIDO : GRAN ROYALLE IGARAPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
ADVOGADOS : RACHEL CRISTINA BARCELOS PEREIRA - MG086399 FLAVIA MARIA FONSECA BORGES - MG109025 EMENTA RECURSO
ESPECIAL. ACAO REVISIONAL DE CLAUSULAS CONTRATUAIS DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA COM CLAUSULA DE ALIENACAO
FIDUCIARIA CELEBRADO COM CONSTRUTORA. 1. CAPITALIZACAO DE JUROS. INSTITUICAO QUE NAO INTEGRA O SISTEMA FINANCEIRO
NACIONAL. IMPOSSIBILIDADE. PRECEDENTES. 2. RECURSO PROVIDO.

Na origem, Kenia Monique de Barcelos ajuizou agdo revisional de clausulas contratuais contra Gran Royalle Igarape Empreendimentos Imobiliarios S.A., tendo em vista a
realizacdo de contrato de compra e venda com clausula de alienagéo fiduciaria em 16/1/2012, para aquisi¢do de imovel celebrado entre as partes, sendo que a empreendedora
nio integra o Sistema Financeiro Imobiliario — SFI, por nio se tratar de institui¢do financeira, desse modo, estaria havendo cobranca ilegal de juros capitalizados.
Pugnou, assim, para que fosse declarada nula a clausula n. 4.2 do contrato, a qual estabelece a cobranga de juros capitalizados mensalmente e determinar a utilizagdo do
sistema de amortizagdo linear. (STJ - REsp: 1847283 MG 2019/0331482-4, Relator: Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, Data de Publicagio: DJ 04/12/2019).

Conclui-se, portanto, ndo haver obice legal para o financiamento por fornecedores que ndo se enquadrem no conceito de institui¢des financeiras. Assim, ndo obstante as
Construtoras, Incorporadoras e Loteadoras possam celebrar contratos de financiamento, os respectivos juros remuneratérios estdo limitados em 12% ao ano, nos termos da

Lei de Usura 131,

3.2 Legalidade da incidéncia cumulada de juros, "fatorizacdo" e correcio monetaria pelo IGPM; (sic)

R.: Tem-se que, na CLAUSULA TERCEIRA - DO PRECO E DA FORMA DE PAGAMENTO/PARCELAMENTO , disposta no contrato ora sob analise, o fornecedor
prevé, a titulo de juros remuneratorios, em razdo do financiamento junto a propria loteadora, a aplicagdo de 1% ao més (letra "b"), bem como reajuste anual das parcelas
mensais, vincendas sucessivamente no proximo periodo de 12 (doze) meses, pelo IGPM/FGV acumulado no periodo ou, na falta desse, de outro indice a escolha do
vendedor.(letra "c"

DO PRECO E DA FORMA DE PAGAMENTO/PARCELAMENTO:


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L4595compilado.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/d22626.htm
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10705396/artigo-406-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
https://www.jusbrasil.com.br/legislacao/111983995/c%25C3%25B3digo-civil-lei-10406-02
https://www.jusbrasil.com.br/processos/293322080/processo-n-52964352620168090051-do-tjgo

b) O restante RS 35.808,42, as partes entabulam que para financiamento junto da proépria
VENDEDORA, e aplicando juros de 1% ao més e fatorizag#o resulta em RS 70.368,50 (setenta mil,
trezentos e sessenta e oito reais e cinglienta centavos), os quais serfo pagos em 145 {cento e
quarenta e cinco) parcelas mensais de RS 485,30 (quatrocentos e citenta e cinco reais e trinta
centavos), vencendo-se a primeira em 20/04/2018.

c) As parcelas mensais serfo reajustadas anualmente pelo IGPM/FGY acumulado no periode, cu na
falta deste sera por qualquer outro que traduza a correcdo de valores a escolha da VENDEDORA.

Sobre os percentuais de juros remuneratorios previstos, mais corre¢do pelo IGPM/FGYV, verifica-se que esses estdo em consonancia com o limite previsto no art. 416 do

Codigo Civil (6% ao ano) c¢/c o Decreto-Lei n.° 22.626/1933 (Lei de Usura), que estabelece 12% ao ano, ou seja, o dobro do previsto no Codigo Civil. A seguir, trechos de
decisdes do STJ (2022) e do TIMT sobre o tema.

PROCESSO CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO REVISIONAL DE COMPRA E VENDA. DISCUSSAO
ACERCA DA POSSIBILIDADE DE CAPITALIZACAO DE JUROS EM PERIODICIDADE MENSAL OU ANUAL. CONTRATO FIRMADO COM A
CONSTRUTORA/INCORPORADORA. ENTIDADE QUE NAO INTEGRA O SISTEMA FINANCEIRO NACIONAL. REEXAME DO CONTRATO E DO
CONJUNTO FATICO-PROBATORIO DOS AUTOS. INCIDENCIA DAS SUMULAS N°S 5 E 7 DO STJ. DECISAO MANTIDA. AGRAVO INTERNO NAO
PROVIDO. 1. A Construtora Ré nio ¢ institui¢do financeira, nio integrando, dessa forma, o Sistema Financeiro Nacional. Desse modo, incidente a Lei da
Usura, em especial seu art. 1°, que estabelece o patamar de 12% ao ano, ou seja, o dobro da taxa legal prevista no Cédigo Civil de 1916, no limite de 6%
ao ano. 2. O recurso especial ndo comporta o exame de questdes que impliquem interpretagdo de clausula contratual ou revolvimento do contexto fatico-probatorio
d os autos, a teor do que dispdem as Stimulas n°s 5 e 7 do STJ. 3. Agravo interno nao provido.

1. A Construtora Ré ndo ¢ institui¢do financeira, ndo integrando, dessa forma, o Sistema Financeiro Nacional. Desse modo, incidente a Lei de Usura, em especial
seu art. 1°, que estabelece o patamar de 12% ao ano, ou seja, o dobro da taxa legal prevista no Codigo Civil de 1916, no limite de 6% ao ano.

()
(STJ - Aglnt no AREsp: 1913941 GO 2021/0182386-5, Data de Julgamento: 05/09/2022, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 08/09/2022)6]

Sustenta a requerente que o contrato objeto da demanda contém clausulas abusivas, notadamente aquelas relativas aos juros moratorios e sua capitaliza¢do; juros
remuneratorios indevidos; bem como a cobranga de comissdo e publicidade no importe de 10% (dez por cento), por ndo discriminar a que se referem tais despesas,

razdo pela qual, postula pela concessao da tutela de urgéncia, para o depésito em juizo dos valores das parcelas mensais somente com incidéncia da corre¢ao
monetaria pelo IGP-M, sem os demais encargos.

Cuida-se de ACAO REVISIONAL DE CONTRATO C/C INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIALIS, com pedido de tutela de urgéncia, proposta
por DEBORA DA SILVA SOUSA CARDOSO em face de LOTEADORA ASSAI S/S LTDA, alegando que o Instrumento Particular de Compromisso de Venda e
Compra de Imovel Urbano em Loteamento, firmado com a requerida, possui abusividades contratuais, ante a cobranga de juros de 0,5% (meio por cento) ao més
sobre as parcelas corrigidas pelo IGP-M; cobranga de comisséo e publicidade de 10% (dez por cento) e juros capitalizados.

()

Analisando o contrato, nota-se na clausula quarta, a previséo de corre¢o das parcelas pelo indice IGP-M, a cada periodo de 12 (doze) meses. Também ¢ de
verificar no paragrafo segundo da referida clausula, a previsao de incidéncia de juros de 0,5 % (meio por cento) ao més sobre cada parcela, desde a assinatura do

contrato. Outrossim, o paragrafo primeiro da clausula terceira inclui despesas comerciais de comissao e publicidade, no importe de 10% sobre o valor bruto do
imével, devidamente atualizado.

A principio, tais encargos contratuais estdo em consonancia com o ordenamento juridico, ndo estando suficientemente demonstrada nenhuma ilegalidade. Com efeito, a
cobranga de juros moratorios encontra previsdo legal e ndo pode ser considerada ilicita, notadamente no percentual constante do contrato. Neste ponto, o calculo
unilateral, apresentado com a inicial, ¢ insuficiente para comprovar a cobranga indevida. A jurisprudéncia ¢ nesse sentido:

AGRAVO DE INSTRUMENTO — ACAO REVISIONAL DE CONTRATO BANCARIO — ANTECIPAGAO DA TUTELA — DEPOSITO DO VALOR

DAS PRESTACOES REDEFINIDO PELO PROPRIO DEVEDOR — IMPOSSIBILIDADE — CPC, ART. 285, PARAGRAFO UNICO - ENCARGOS
ABUSIVOS — AUSENCIA DE VEROSSIMILHANGA — RECURSO DESPROVIDO. 1. A propositura de agio revisional, por si s6, ndo suspende a
exigibilidade do pacto e a mora do devedor. 2. Ausente verossimilhanga nas alegag¢des, ndo se antecipa a tutela para impedir eventual negativagdo em caso
de inadimplemento. 3. O art. 285-B, § 1°, do CPC estabelece que o “valor incontroverso devera continuar sendo pago no tempo e modo contratados”, ndo

sendo possivel, portanto, o deposito judicial das prestagdes vincendas sob qualquer pretexto.” (TJ/MT, Al 149946/2013, DES. JOAO FERREIRA FILHO,
PRIMEIRA CAMARA CIVEL, Julgado em 15/04/2014, Publicado no DJE 25/04/2014).

AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO REVISIONAL DE CONTRATO C/C CONSIGNACAO EM PAGAMENTO C/C ANTECIPACAO DE TUTELA
- PEDIDO DE DEPOSITO DAS PARCELAS DE VALOR INCONTROVERSO - EXCLUSAO E/OU NAO INCLUSAO DO NOME DO DEVEDOR NOS
CADASTROS DOS ORGAOS DE PROTEGCAO AO CREDITO — PEDIDO LIMINAR DE MANUTENGAO DE POSSE — INDEFERIMENTO -
AUSENCIA DA VEROSSIMILHANCA DAS ALEGACOES — DECISAO MANTIDA — RECURSO DESPROVIDO. Ausente a demonstragdo da
verossimilhanga das alegagdes, quanto a alegada ilegalidade das clausulas contratuais de financiamento, impde-se a obrigatoriedade de honrar o contratado,
de modo que a pretensdo do deposito do valor menor que o pactuado ndo elide a mora, tampouco possui o conddo de abster a inser¢do dos dados do devedor

nos cadastros de prote¢do ao crédito, muito menos a manutengdo na posse do veiculo.” (TJ/MT, Al 17734/2014, DES. SEBASTIAO BARBOSA FARIAS,
PRIMEIRA CAMARA CIVEL, Julgado em 04/11/2014, Publicado no DJE 10/11/2014).

Assim, ¢ imprescindivel que seja oportunizando o direito ao contraditorio e a ampla defesa da requerida, de modo que, somente apds regular instrugdo
probatoria ¢ que sera possivel vislumbrar o direito da parte. Nesse sentido, ¢ a jurisprudéncia:

AGRAVO DE INSTRUMENTO — ACAO ORDINARIA COM TUTELA ANTECIPADADA — EXCLUSAO DO NOME DA PARTE DOS
CADASTROS DE RESTRICAO AO CREDITO — VEROSSIMILHANGCA DAS ALEGAGOES DEMONSTRADA DE PLANO - DEVER DE
CAUTELA — PRESENCA — NECESSIDADE DE MAIOR INSTRUCAO PROBATORIA — DECISAO MANTIDA — RECURSO DESPROVIDO. Se
a questdo controvertida suscitada pelo agravante demanda dilagdo probatoria, inviavel sua analise antes da instru¢o do feito. Para que seja deferida a
tutela antecipada, deve o requerente demonstrar a presenga dos requisitos previstos pelo art. 273 do CPC.” (TJ/MT, Al 107566/2015, DES. DIRCEU
DOS SANTOS, QUINTA CAMARA CIVEL, Julgado em 07/10/2015, Publicado no DJE 13/10/2015).

Do instrumento particular de compromisso de venda e compra de imoével urbano em loteamento firmado entre a autora, ora apelante ¢ a loteadora, ora
apelada foram autuados juros remuneratorios a taxa de 0,5% ao més ou 6% ao ano, mais corre¢do monetaria pelo IGPM/FGV (clausula 4*). Verifica-

se que tais percentuais estdo em consonancia com o limite legal previsto na Lei de Usura (Decreto Lei n. 22.626/1933), bem como artigo 406 do
Cadigo Civil.

Em 2009, o Superior Tribunal de Justica (STJ) aprovou a Sumula 382, definindo que a estipulagdo de juros remuneratorios superiores a 12% (doze por cento) ao ano, por si
s, ndo caracteriza abuso. Os ministros entenderam ser necessério analisar caso a caso o abuso alegado por parte da institui¢ao financeira.

O IGP-M (indice Geral de Pregos de Mercado) é um dos indices de corre¢iio monetaria aplicado para adequar os valores originais perante a inflagio ocorrida durante
determinado periodo. O IGP-M, calculado e divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas, mede a variagdo de pregos praticados no mercado de uma forma geral, registrando a
inflagdo de pregos desde matérias-primas agricolas e industriais até bens e servigos finais. Além de ser um indicador de precos do mercado, o IGP-M funciona também como
indexador de contratos, e por isso também ¢é responsavel por reajustar valores no mercado imobiliario — desde o aluguel até as parcelas do seu financiamento. Esse indice



considera diversos indicadores em seu calculo: além do proprio INCC, o IPA (Indice de Pregos do Atacado) e o IPC (Indice de Pre¢os do Consumidor) também servem como
base para o calculo do IGP-M.

E pertinente destacar a diferenga entre juros e atualizacdo monetaria: os juros sdo taxas cobradas pela divida, seja parcelada, seja um débito em atraso. Porém, atualizagdo
monetaria ¢ um reajuste do valor da moeda. Essa incide todos os meses, de acordo com um indice de mercado. E considerada a inflagdo sobre o segmentom.

Alguns julgados recentes do TI-MG e do TJ-GO:

APELACAO CIVEL. PRELIMINARES DE NULIDADE POR AUSENCIA DE FUNDAMENTACAO E INDEFERIMENTO DE PROVA. REJEICAO. COMPRA E VENDA DE
LOTE EM EMPREENDIMENTO. INCIDENCIA DE JUROS REMUNERATORIOS DE 1% (UM POR CENTO) AO MES, NO CONTRATO. VALIDADE. INCIDENCIA DE
CORRECAO PELO INPC. VALIDADE. SEGURO E TAXA ADMINISTRATIVA. ABUSIVIDADE. - Estando a sentenga devidamente fundamentada, ainda que de forma concisa,
ndo ha que se falar em nulidade - Se ha dispensa de produgio de prova pericial, nio cabe, posteriormente a sentenca, arguir nulidade por cerceamento de defesa - E valida a
incidéncia nos contratos de compra e venda de lote imobilidrio, dos juros remuneratérios em percentual de 1% (um por cento) ao més e de aplicacio da correciio com base
no INPC - E abusiva a cobranga pela empreendedora do loteamento de taxa de administragiio sobre o contrato da compra e venda, estando ausente permissivo legal para tal - E
abusiva a cobranga de seguro pela empreendedora/vendedora do loteamento, porquanto ndo ha delimitagdo acerca do bem segurado e, ainda, por ndo deter a referida empresa
autorizagdo legal dessa cobranga que ¢ propria das seguradoras. (TJ-MG - AC: 50099841320218130433, Relator: Des.(a) Luiz Carlos Gomes da Mata, Data de Julgamento:
23/03/2023, 13* CAMARA CIVEL, Data de Publicagio: 24/03/2023)

PODER JUDICIARIO DO ESTADO DE GOIAS Gabinete do Desembargador Amaral Wilson de Oliveira APELACAO CIVEL N° 0202230-27.2015.8.09.0051 COMARCA DE
GOIANIA APELANTE: ANDREIA CORREA DE SOUZA APELADA: FGR EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A RELATOR: DR. ATILA NAVES AMARAL
EMENTA. APELAGCAO CIVEL. ACAO DE MODIFICACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS C/C OBRIGACAO DE FAZER. FINANCIAMENTO DIRETO COM A
CONSTRUTORA. CAPITALIZAGAO MENSAL DE JUROS. AUSENCIA DE PREVISAO CONTRATUAL. CORRECAO PELO IGPM. LEGALIDADE. SENTENCA
MANTIDA. I- A capitalizagdo mensal de juros em contratos de mutuo civil, firmado com pessoa juridica que néo integra o Sistema Financeiro Nacional, constitui pratica vedada em
nosso ordenamento juridico, conf. art. 2° da Medida Provisoria n°. 2.172- 32, de 23 de agosto de 2001, vigente por forga da EC n. 32. II- Ndo ha que se falar em incidéncia de
capitalizagdo mensal de juros ou aplica¢do da tabela price, porquanto ndo ha previsdo contratual. III- Irretocavel a sentenga no ponto em que reconheceu sua legalidade da aplicagio
do indice IGPM como fator de corre¢do monetaria, uma vez que se encontra em consonancia ao utilizado no mercado imobiliario. IV- Embora desprovido o recurso, descabe
majoragdo dos honorarios sucumbenciais, nesta seara recursal, quando j4 fixados no patamar maximo na sentenga recorrida. APELO CONHECIDO, POREM DESPROVIDO. (TJ-
GO - AC: 02022302720158090051 GOIANIA, Relator: Des(a). ATILA NAVES AMARAL, 2* Camara Civel, Data de Publicagio: (S/R) DJ)

APELACAO CIVEL. ACAO DE REVISAO DE CONTRATO CUMULADA COM PEDIDO DE TUTELA PROVISORIA. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE
TERRENO URBANO. 1. (...) IV. COBRANCA DE JUROS REMUNERATORIOS E CORRECAO MONETARIA. O Indice Geral de Precos do Mercado (IGPM) ¢ o mais
adequado a recompor a desvaloriza¢io da moeda, enquanto os juros remuneratoérios niao superiores a 12% (doze por cento) ao ano correspondem a devida
contraprestacgiio pelo capital fi iado para a aquisi¢iio do imodvel, sendo pacificamente admitidos pela jurisprudéncia patria nos contratos de compromisso de compra e
venda de imovel, inclusive cumuladamente. V. VI. VIL. VIII. IX. X. Omissis. Apelagdo civel conhecida e desprovida. Sentenga mantida. (TJGO, Apelagdo Civel 5592650-
75.2019.8.09.0051, Rel. Des(a). DESEMBARGADORA ANA CRISTINA RIBEIRO PETERNELLA FRANCA, 7* Camara Civel, julgado em 13/09/2022, DJe de 13/09/2022)
Negritei.

APELACAO CIVEL. ACAO REVISIONAL DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL C/C REPETICAO DE INDEBITO. CAPITALIZAGCAO ANUAL.

POSSIBILIDADE. TABELA PRICE. NAO CONSTANTE NO CONTRATO. IGPM. APLICABILIDADE. HONORARIOS RECURSAIS. 1. Nos contratos de compromisso de
compra e venda de imével incidem as normas do CDC. (...). 3. A correcio monetiria pelo IGPM ¢ licita, sendo o indice que melhor reflete a oscilacdo de pregos dentro do
mercado imobilidrio. 4.(...) . APELACAO CIVEL CONHECIDA E DESPROVIDA. SENTENCA MANTIDA. (TJGO, Apelagio Civel 5045893- 12.2021.8.09.0051, Rel. Des.
DESEMBARGADOR JAIRO FERREIRA JUNIOR, 6* Cimara Civel, julgado em 06/09/2022, DJe de 06/09/2022) Negritei. (TJ-GO - AC: 02022302720158090051 GOIANIA,
Relator: Des(a). ATILA NAVES AMARAL, 2* Camara Civel, Data de Publicagio: 19/06/2023).

Conclui-se, portanto, que ndo ha ilegalidade ou abusividade as praticas de cobranga de juros remuneratérios e da aplicagido do indice IGPM como fator de corregdo monetaria
por parte de incorporadoras, construtoras e loteadoras, como se pode comprovar nas jurisprudéncias recentes de tribunais.

3.3 Competéncia do Procon-MG, tendo em vista ser pratica comum da loteadora, apesar da infracio constante nos autos ser individual; (sic)
R.: O Procon-MG detém competéncia para atuar em casos de existéncia de clausula abusiva em contrato de consumo, vez que sdo demandas que afetam interesses
individuais homogéneos.

O Codigo de Defesa do Consumidor (CDC), em seu artigo 81, paragrafo unico, inciso III, define interesses individuais homogéneos como aqueles que decorrem de origem
comum. Quando uma clausula contratual ¢ abusiva, ela afeta um grupo de consumidores que celebraram o mesmo contrato, gerando um interesse comum a todos eles. Esse
interesse ¢ individual, pois se refere a cada um dos consumidores individualmente, mas ¢ homogéneo, pois decorre do mesmo fato, qual seja, a celebragdo do contrato com a
clausula abusiva.

Além disso, esta expresso no paragrafo 4° do artigo 51 do CDC: "E facultado a qualquer consumidor ou entidade que o represente requerer ao Ministério Piblico que
ajuize a competente acdo para ser declarada a nulidade de clausula contratual que contrarie o disposto neste coédigo ou de qualquer forma ndo assegure o justo
equilibrio entre direitos e obrigagdes das partes."

3.4. Demais ilegalidades possivelmente verificadas por essa Assessoria. (sic)

R.: A resposta a este quesito sera realizada, por meio da analise do contrato, registrada no Relatorio (7629546).

Referente a resposta do quesito "2" sobre a "fatorizagéo", em razdo da especificidade do tema, esta Assessoria Juridica sugere, diante dos critérios de atuagdo e independéncia
funcional de cada membro do Procon-MG, o encaminhamento de pedido de pericia contabil a Central de Apoio Técnico (CEAT). Para tanto ¢ necessario preencher o
formulario "Solicitacio de Apoio Técnico", disponivel na Intranet, no link https:/intranet. mpmg.mp.br/intranet/menu/areas-administrativas/central-de-apoio-tecnico/, e
enviar no e-mail: ceat@mpmg.mp.br, juntamente com o procedimento administrativo e demais documentos pertinentes.

Por fim, informamos que os contratos de compra e venda que dispdesm sobre as incorporagdes imobilidrias, firmados a partir da vigéncia da atualizagdo promovida pela Lei

Federal n° 13.786, de 27 de dezembro de 2018, na Lei Federal n® 4.591/ 1964m, devem dispor de "quadro resumo" com informagdes detalhadas do prego e forma de
pagamento, nos termos do art. 35-A.

Belo Horizonte, 02 de abril de 2024

Regina Sturm
Assessora Juridica

Aline de Melo Queiroz
Assessora Juridica

Fernando Lucas de Almeida Pereira
Assessor Juridico

Ricardo Augusto Amorim César


https://intranet.mpmg.mp.br/intranet/menu/areas-administrativas/central-de-apoio-tecnico/
mailto:seat@mpmg.mp.br

Assessor Juridico
Belo Horizonte, 16 de agosto de 2024.
De acordo com a Manifestagao, apos revisao.

Christiane Pedersoli
Coordenadora
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