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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 2197334 - SP(2025/0046568-6)

: MINISTRO RAUL ARAUJO

- CELSO GARCIA NEGRAO

: AMENAY ERNESTINA DE LAS MERCEDES VARAS TAPIA

: LUCIANA REINALDO PEGORARI - SP139752
LOLITA TIEMI IWATA - SP133304

: CIA METROPOLITANA DE HABITACAO DE SAO PAULO
COHAB SP

: PEDRO JOSE SANTIAGO - SP106370

EMENTA

DIREITO CIVIL. RECURSO ESPECIAL. REVISAO DE CONTRATO DE
FINANCIAMENTO HABITACIONAL. SISTEMA FINANCEIRO DA
HABITACAO (SFH). INAPLICABILIDADE DO CODIGO DE DEFESA
DO CONSUMIDOR. LEGALIDADE DA TAXA REFERENCIAL (TR),
COEFICIENTE DE EQUIPARACAO SALARIAL (CES) E TABELA
PRICE. RECURSO DESPROVIDO.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga ¢ pacifica no sentido de
que a mera utilizagdo da Tabela Price como sistema de amortizagdo nao
implica, por si so, capitalizagdo de juros (anatocismo). A verificacdo de
eventual capitalizacdo indevida depende de reexame de provas e do contrato,
vedado pelas Stimulas 5 e 7/STJ.

2. A utilizagdo da Taxa Referencial (TR) como indexador do saldo devedor ¢
valida, conforme previsto na Lei 8.177/91 e na Sumula 454/STJ. A TR ¢
aplicavel aos contratos vinculados ao SFH, mesmo que celebrados antes da
vigéncia da referida lei, desde que pactuada a atualizagdo vinculada a
remuneragdo da caderneta de poupanga.

3. O Plano de Equivaléncia Salarial (PES) aplica-se apenas ao célculo das
prestacdes mensais a serem pagas pelo mutudrio, sendo incabivel sua
utilizagdo como indice de corre¢do monetaria do saldo devedor, que deve ser
atualizado segundo o indexador pactuado.

4. A cobranga do Coeficiente de Equiparacao Salarial (CES) ¢ valida quando
ha expressa previsdo contratual, mesmo em contratos celebrados antes da
vigéncia da Lei 8.692/93, conforme entendimento consolidado na
Stmula 450/STJ.

5. A andlise de saldo residual elevado apo6s anos de pagamento, bem como a
verificagdo de eventual discordancia com a matematica contratual,
demandaria reexame de provas, providéncia vedada em recurso especial.

6. Nao ha elementos que demonstrem desrespeito a equivaléncia salarial ou
ilegalidade na aplicagdo dos critérios de reajuste e amortizacdo do saldo
devedor.

7. Incabivel a repeticdo em dobro ou simples dos valores pagos, diante da
inexisténcia de valores indevidos reconhecidos judicialmente.

8. A jurisprudéncia do STJ, consolidada em recurso repetitivo (
REsp 1.110.903/PR), reconhece a legalidade da aplicagdo de correcdo
monetaria e de juros sobre o saldo devedor antes da amortizagdo decorrente
do pagamento da prestacdo mensal.
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9. Recurso especial desprovido.
ACORDAO

Vistos ¢ relatados estes autos em que s3o partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
24/02/2026 a 02/03/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto
do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG) e Jodo Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha.

Licenciado o Sr. Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 09 de marco de 2026.

Ministro RAUL ARAUJO
Relator
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9. Recurso especial desprovido.

RELATORIO

Trata-se de recurso especial interposto por Celso Garcia Negrdo e outra contra
acordao proferido pela Sétima Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo, nos autos da acdo revisional de contrato de compromisso de compra e venda
cumulada com pedidos de tutela antecipada, proposta em face da Companhia Metropolitana de
Habitagao de Sao Paulo — COHAB/SP.

Nas razoes recursais (fls. 765-777) , os recorrentes alegam violacdo aos arts. 6°, III,
46, 47 e 54, §§ 3° e 4°, do Cddigo de Defesa do Consumidor, ao art. 6° da Lei 4.380/1964, bem
como ao Decreto-Lei 2.164/1984, sustentando, em sintese: (i) ilegalidade na aplicagdo da Taxa
Referencial — TR como indice de reajuste do saldo devedor; (ii) impossibilidade de cobranca do
Coeficiente de Equiparagdo Salarial — CES; (iii) ilegalidade do sistema de evolugdo denominado
série gradiente; (iv) inadequagdo do método de amortizagdo adotado pela COHAB; (v)
obrigatoriedade de observancia do Plano de Equivaléncia Salarial (PES/CP), com reajuste das
prestacdes conforme a categoria profissional do mutuario; (vi) afronta ao Codigo de Defesa do
Consumidor. Requerem, ao final, o provimento do recurso, para determinar o recalculo das
prestacdes e do saldo devedor, com afastamento da TR, do CES e da série gradiente, bem como
a devolucao dos valores pagos a maior.

A COHAB/SP apresentou contrarrazdes (fls. 795-815), defendendo,
preliminarmente, a inexisténcia de prequestionamento quanto aos dispositivos legais invocados e
a incidéncia das Sumulas 5 e 7 do STJ. No mérito, sustenta a plena legalidade da TR, do CES, da
forma de amortizagdao utilizada e dos reajustes aplicados, afirmando que todos os critérios
observados estdo previstos na legislagao do Sistema Financeiro da Habitac3o.

O Tribunal de origem admitiu o recurso especial (fls. 829-830), destacando a
multiplicidade de feitos semelhantes e a relevancia da matéria relativa a incidéncia do CES nos
contratos vinculados ao Sistema Financeiro da Habitag3o.

E o relatério.
VOTO

O contrato de financiamento habitacional foi firmado em 15 de julho de 1989, no
ambito do Sistema Financeiro da Habitacdo — SFH, prevendo: (i) sistema de amortizagao pela
Tabela Price; (i1) reajuste das prestagdes segundo o Plano de Equivaléncia Salarial — PES; (iii)
aplicagdo da Taxa Referencial — TR para atualizagdo do saldo devedor, por vinculagdo a
remuneracdo da poupanga; e (iv) cobranga do Coeficiente de Equiparagdo Salarial — CES,
expressamente previsto no instrumento contratual, como registrado na sentenca (fls. 658-660).

Os autores alegam carater abusivo em todos esses critérios, sustentando desrespeito
ao PES, indevida ado¢do da TR, ilegalidade do CES e anatocismo decorrente da Tabela Price,
além da existéncia de saldo residual que reputam incompativel com financiamento de cunho
social. O Juizo de primeiro grau julgou improcedentes os pedidos, entendimento confirmado

pelo Tribunal de origem.
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O contrato foi celebrado antes da entrada em vigor da Lei 8.078/90, em 1989. Assim,
ndo incide o Cédigo de Defesa do Consumidor.

A jurisprudéncia desta Corte Superior ¢ pacifica:

RECURSO ESPECIAL - ACAO REVISIONAL - MUTUO HABITACIONAL -
SFH - ARTS. 82, 145, 148, 150 E 151 DO CC/1916 - FALTA DE
PREQUESTIONAMENTO - AUSENCIA DE CLAUSULA CONTRATUAL
PERMITINDO A COBRANCA DO CES - APLICACAO DA SUM ULA 5/STJ -
AMORTIZACAO NEGATIVA E TABELA PRICE - QUESTAO FATICO-
PROBATORIA - INCIDENCIA DOS ENUNCIADOS 5 E 7/STJ - CDC -
CONTRATOS CELEBRADOS ANTERIORMENTE A SUA VIGENCIA_ -
INAPLICABILIDADE - LEGALIDADE DO CRIT. ERIO DE AMORTIZACAO
QUE PREVE A CORRECAO DO SALDO DEVEDOR ANTES DA
AMORTIZACAO DECORRENTE DA PRESTACAO MENSAL.

I-Os arts. 82, 145, 148, 150 e 151 do CC/1916, ndo foram prequestionados,

II - E admissivel a cobranc¢a do Coeficiente de Equzparag’ao Salarial - CES,
desde que previsto contratualmente, hipotese ndo verificada, in casu.
Incidéncia da Sumula 5/STJ;

11l - Aferir a existéncia de amortiza¢do negativa ou de capitalizagdo de juros
pela utilizagdo da Tabela Price implicaria reexame de material fatico-
probatorio e interpretagdo de clausula contratual, o que encontra obice nos
enunciados 5 e 7/STJ;

1V - O Codigo de Defesa do Consumidor é inaplicavel aos contratos firmados
anteriormente a sua vigéncia;

V - E legal o critério que prevé a incidéncia da corre¢do monetdria e juros
sobre o saldo devedor antes da amortizagdo decorrente do pagamento da
prestagdo mensal do contrato,

VI - Recurso parcialmente provido.

(REsp n. 1.069.598/SP, relator Ministro Massami Uyeda, Terceira Turma,
Julgado em 19/8/2008, DJe de 5/9/2008.)

RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE ADESAO. FORO DE ELEICAO.
DECLINACAO DE OFICIO. CRITERIO TERRITORIAL. ENUNCIADO
NUM. 33 DA SUMULA/ST]. REEXAME DE MATERIA FATICA.
IMPOSSIBILIDADE. PREQUESTIONAMENTO. INOCORRENCIA.
RECURSO DESACOLHIDO. I - A COMPETENCIA TERRITORIAL, EM
VIRTUDE DO SEU CARATER RELATIVO, NOS TERMOS DO
ENUNCIADO NUM. 33 DA SUMULA DESTA CORTE NAO PODE SER
DECLARADA DE OFICIO. II - TRATANDO-SE DE COMPETENCIA
RELATIVA, E POSSIVEL A SUA PRORROGACAO PELA INERCIA DA
PARTE INTERESSADA, DE SORTE QUE A SUSCITACAO DO TEMA PELA
VIA DA EXCECAO SE MOSTRA INDISPENSAVEL. IIl - A CLAUSULA DE
ELEICAO DE FORO INSERIDA EM CONTRATO DE ADESAO E, EM
PRINCIPIO, VALIDA E EFICAZ, SALVO: 4) SE, NO MOMENTO DA
CELEBRACAO, A PARTE ADERENTE NAO DISPUNHA DE INTELECCAO
SUFICIENTE PARA COMPREENDER O SENTIDO E AS
CONSEQUENCIAS DA ESTIPULACAO CONTRATUAL; B) SE DA
PREVALENCIA DE TAL ESTIPULACAO RESULTAR INVIABILIDADE OU
ESPECIAL DIFICULDADE DE ACESSO AO JUDICIARIO; C) SE SE
TRATAR DE CONTRATO DE OBRIGATORIA ADESAO, ASSIM
ENTENDIDO O QUE TENHA POR OBJETO PRODUTO OU SERVICO
FORNECIDO COM EXCLUSIVIDADE POR DETERMINADA EMPRESA.
1V - RECONHECIDA QUALQUER DESSAS CIRCUNSTANCIAS
EXCEPCIONAIS, A DEFINICAO DA COMPETENCIA SE IMPOE SEJA
PROCEDIDA SEGUNDO AS REGRAS GERAIS ESTABELECIDAS NO
DIPLOMA PROCESSUAL. V - NAO SE PODE EM SEDE DE RECURSO
ESPECIAL AFASTAR AS CONCLUSOES A QUE CHEGOU O ACORDAO
RECORRIDO A RESPEITO DA DIFICULDADE PARA A DEFESA
DECORRENTE DE ELEICAO DE FORO SE, PARA TANTO, SE FUNDOU 4
INSTANCIA DE ORIGEM EM FATOS CUJA OCORRENCIA E VEDADO
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REEXAMINAR NO APELO EXTREMO. VI - NAO TENDO O TRIBUNAL DE
ORIGEM FIRMADO JUIZO A RESPEITO DA APLICABILIDADE DO
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR AOS CONTRATOS
REALIZADOS ANTES DA VIGENCIA DESSE ESTATUTO, NAO SE ABRE A
RESPEITO A VIA DO ESPECIAL, POR APLICACAO DO ENUNCIADO
NUM. 282 DA JURISPRUDENCIA SUMULADA DO SUPREMO TRIBUNAL
FEDERAL. (REsp n. 160.878/SP, relator Ministro Salvio de Figueiredo
Teixeira, Quarta Turma, julgado em 30/4/1998, DJ de 22/6/1998, p. 103.)

PROMESSA DE COMPRA E VENDA. CLAUSULA DE DECAIMENTO.
CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. NAO SE APLICA O CODECON
AOS CONTRATOS CELEBRADOS ANTES DE SUA VIGENCIA.
ORIENTACAO PREDOMINANTE NA 4A. TURMA. RECURSO NAO
CONHECIDO. (REsp n. 83.162/SP, relator Ministro Ruy Rosado de Aguiar,
Quarta Turma, julgado em 12/3/1996, DJ de 29/4/1996, p. 13424.)

O Tribunal local decidiu em consonancia com esse entendimento. Irretocavel, pois, a
conclusdo de inaplicabilidade do CDC.

A instituicdo financeira alega violag@o a aplicacdo da Taxa Referencial (TR) para a
atualizag¢do do saldo devedor. O Tribunal de origem, ao analisar a questao, decidiu nos seguintes

termos:

SISTEMA FINANCEIRO DE HABITACAO - Revisdo de prestagdes cumulada
com repeti¢do de indébito e compensag¢do - Financiamento de imovel pelo
Sistema Financeiro de Habitagdo. Discordia dos valores exigidos e cobranca
abusiva de juros - Clausulas regulares - Contrato efetuado em 1989.
Pactuado tem validade e eficdcia, pois 'observadas as regras pertinentes.
Aplicagdo da TR esta adequada, ante a ocasido da rela¢do negocial, aléem do
que, incide sobre as cadernetas de poupan¢a que tém por escopo o
financiamento da casa propria. Amortizagdo das prestagées apos a
atualizagdo do saldo devedor configura equilibrio no sistema pertinente.
Sistema de amortizagdo Séerie em Gradiente é compativel com a aplicacdo da
PES/CP para reajuste das parcelas. Regularidade do pactuado se faz
presente - Dificuldades financeiras do comprador que ndo sustentam, por si

50, a alteragdo - Forma de aplicagdo adequada - Sentenga confirmada -
RECURSO NAO PROVIDO.

A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justiga ¢ pacifica no sentido de que a mera
utilizagdo da Tabela Price como sistema de amortizagdo ndo implica, por si s0, capitalizacao de
juros (anatocismo).

No caso, a sentenga foi clara ao afirmar que ndo ha capitaliza¢do indevida no sistema
Price, que somente distribui, ao longo das parcelas, juros e amortiza¢cdo de forma progressiva e
uniforme (fls. 659).

A verificacdo de eventual capitalizagdo indevida depende da anélise da taxa de juros

pactuada e da efetivamente aplicada, o que demandaria reexame de provas e do contrato, vedado
pelas Sumulas 5 e 7/STJ:

DIREITO @ANCA’R[O. RECURSO ESPECIAL. SISTEMA FINANCEIRO DA
HABITACAO. REVISAO DE CONTRATO. TABELA PRICE. PARCIAL
PROVIMENTO.

1. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica é pacifica no sentido de
que a mera utilizagdo da Tabela Price como sistema de amortizagdo ndo
implica, por si so, capitalizagdo de juros (anatocismo). A verificacdo de
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eventual capitalizacdo indevida depende da andlise da taxa de juros pactuada
e da efetivamente aplicada, o que demandaria reexame de provas e do
contrato, vedado pelas Sumulas 5 e 7/STJ.

2. A exclusdo do Coef ciente de Equiparag¢do Salarial ( CES) foi correta, pois
ndo havia previsdo contratual expressa nem previsdo legal a época da
celebragdo do contrato, conforme entendimento consolidado do STJ.

3. A utilizagdo da Taxa Referencial (TR) como indexador do saldo devedor é
valida, conforme previsto na Lei 8.177/91 e na Sumula 454/STJ, ndo havendo
sucumbéncia nesse ponto que justifique o interesse recursal do recorrente.

4. Recurso especial parcialmente provido, para reconhecer a legalidade da
utilizacdo da Tabela Price como sistema de amortizacdo, restabelecendo o
pactuado entre as partes nesse ponto.

(REsp n. 2.168.394/SP, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado
em 24/11/2025, DJEN de 3/12/2025.)

AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. SISTEMA FINANCEIRO DE
HABITACAO. PES. PRESTACOES MENSAIS. VALOR DO SEGURO.
TABELA PRICE. CES. SUMULAS 5 E 7/STJ.

A reforma do julgado acerca do reajuste das prestagoes/PES-CP demandaria
o reexame do contexto fatico-probatorio, procedimento vedado na estreita via
do recurso especial, a teor da Sumula n 7/STJ.

E pacifica a jurisprudéncia deste Tribunal Superior no sentido de que a
cobran¢a do CES - Coeficiente de Equiparagdo Salarial é valida quando
existir expressa previsdo contratual.

As questoes do valor do seguro e da capitalizagdo dos juros/Tabela Price
encontram obice nas Sumulas 5 e 7/STJ.

Agravo interno ndo provido.

(Aglnt no REsp n. 1.454.817/RS, relator Ministro Luis Felipe Salomado,
Quarta Turma, julgado em 1/12/2016, DJe de 9/12/2016.)

Prevalece, ademais, a orientagdo firmada em recurso afetado ao rito dos repetitivos (
REsp 1.070.297/PR), no sentido da impossibilidade de aferir capitalizacdo no ambito do sistema
Price em razdo das Sumulas 5 e 7/STJ. Assim, ndo se identifica ofensa a legislagao federal.

O contrato prevé atualizacdo vinculada a remuneracdo da caderneta de poupancga (fl.
660), e a poupanca ¢ remunerada pela TR.

A utiliza¢do da Taxa Referencial (TR) como indexador do saldo devedor ¢ valida,
conforme previsto na Lei 8.177/91 e na Stimula 454 do STJ.

A Segunda Secdo desta Corte, em leading case submetido ao rito dos repetitivos,
consolidou que, "no ambito do SFH, a partir da Lei 8.177/91, é licita a utiliza¢do da TR como
indice de corre¢do monetaria do saldo devedor. Ainda que o contrato seja anterior a lei, admite-
se sua aplicagdo quando pactuado indice correspondente a remunerag¢do basica da poupanga” (
REsp 969.129/MG, Rel. Min. Luis Felipe Salomao).

O acordao recorrido corretamente aplicou a orientacdo jurisprudencial. Nao ha
divergéncia a sanar.

Quanto ao critério de reajuste do saldo devedor, esta Corte Superior pacificou
entendimento no sentido de que o Plano de Equivaléncia Salarial - PES somente se aplica para o
calculo das prestagdes mensais a serem pagas pelo mutudrio, sendo incabivel a sua utilizagao
como indice de corregdo monetaria do saldo devedor, o qual devera ser atualizado segundo o
indexador pactuado, em obediéncia as regras do Sistema Financeiro de Habitacao

A jurisprudéncia, mais uma vez, ¢ firme:
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AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
ALEGADA VIOLACAO DOS ARTS. 167, I, E 21 DA LEI 6.015/73 E 20 DA
LEI 8.036/90. DEFICIENCIA NA F UNDAMENTACAO. SUMULA 284.
OFENSA AO ART. 458, I, DO CPC. NAO OCORRENCIA. ORDEM DE
AMORTIZACAO._APLICACAO DA TR AO SALDO DEVEDOR. REAJUSTE
DAS PRESTACOES PELO PES. INDENIZACAO POR DANO MORAL.
EXCLUSAO DO SEGURO HABITACIONAL. AUSENCIA DE
PREQUESTIONAMENTO. ILIQUIDEZ DO TITULO E
IRREGULARIDADES DO  PROCEDIMENTO DE EXECUGCAO
EXTRAJUDICIAL. NAO DEMONSTRACAO. REEXAME DE MATERIA
FATICO-PROBATORIA. SUMULA 7/STJ. AGRAVO NAO PROVIDO.

1. A auséncia de fundamentagdo e de pertinéncia dos dispositivos legais tidos
por violados impede a abertura da instdncia especial, nos termos da Sumula
284 do Supremo Tribunal Federal, aplicavel, por analogia, neste tribunal.

2. Ndo se constata a alegada violagdo ao art. 458, II, do CPC, na medida em
que a eg. Corte de origem dirimiu, fundamentadamente, as questoes que lhe
Sforam submetidas.

3. E inviavel o recurso especial quando ausente o prequestionamento, sequer
implicito, da matéria infraconstitucional suscitada.

4. As instdancias ordindrias, ao analisarem o titulo executado e a notificagdo
enviada ao mutudrio (Carta de Notificagdo), reconheceram a liquidez da
obrigag¢do e a observancia do procedimento legal estabelecido para a
execugdo extrajudicial, nos termos do DL 70/66.

Nesse contexto, ndo se mostra possivel reverter os fatos firmados.

Incidéncia da Sumula 7/STJ.

5. A anadlise da relagdo contratual sob a otica do CDC ndo implica altera¢do
das conclusoes do acorddao impugnado, haja vista que se faz necessaria a
identifica¢do, no caso concreto, de indole abusiva no contrato, o que, na
espécie dos autos, ndo ocorre.

6. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no AREsp n. 344.306/RJ, relator Ministro Raul Araujo, Quarta Turma,
Jjulgado em 3/2/2015, DJe de 18/2/20135.)

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO EM_RECURSO ESPECIAL.
SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO. ACAO_REVISIONAL. PLANO
DE EQUIVALENCIA SALARIAL - PES. UTILIZACAO NA CORRECAO DO
SALDO DEVEDOR. IMPOSSIBILIDADE. TABELA PRICE E VALOR DO
SEGURO HABITACIONAL. INTERPRETACAO DE CLA USULA
CONTRATUAL E REEXAME DE PROVAS. DESCABIMENTO. S UMULAS 5
E 7/STJ. INCIDENCIA DO COEFICIENTE DE EQUIPARACAO SALARIAL
- CES. EXISTENCIA DE PREVISAO CONTRATUAL. POSSIBILIDADE.
REPETICAO DO INDEBIT O_EM DOBRO. MA-FE NAO COMPROVADA.
DESCABIMENTO. ALEGACAO DE SUCUMBENCIA MINIMA. REEXAME
DO CONTEXTO FATICO-PROBATORIO. DESCABIMENTO.
SUMULA 7/STJ. RECURSO DESPROVIDO.
1. O Plano de Equivaléncia Salarial - PES somente se aplica para o cadlculo
das prestagoes mensais a serem pagas pelo mutudrio, sendo incabivel a sua
utilizagdo como indice de corre¢cdo monetdria do saldo devedor, o qual
devera ser atualizado segundo o indexador pactuado, em obediéncia as
regras do Sistema Financeiro de Habitagdo.
2. A andlise da existéncia de capitalizagdo de juros no sistema de
amortizagdo da Tabela Price afigura-se inviavel na via estreita do recurso
especial, pois a modifica¢do do julgado esbarra no obice da Sumula 7 do
Superior Tribunal de Justica.
3. Quanto a pretensdo de ser recalculado o seguro habitacional devido nos
termos da tabela da SUSEP, verifica-se que o acorddo recorrido afirmou ndo
existirem provas de cobranc¢a excessiva, de modo que o recurso especial
encontra obstaculo nas Sumulas 5 e 7 desta Corte.
4. O Coeficiente de Equipara¢do Salarial - CES so pode ser exigido quando
previsto contratualmente, o que se verifica no presente caso, conforme
destacado pelo aresto hostilizado.
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5. A jurisprudéncia deste Tribunal é assente no sentido de que a devolu¢do
em dobro dos valores pagos a maior so é cabivel em caso de comprovada ma-
fé, o que ndo ficou demonstrado na hipotese dos autos.

6. Em recurso especial, é vedada a apreciagdo do quantitativo em que autor e
réu sairam vencedores ou vencidos na demanda, bem como da existéncia de
sucumbéncia minima ou reciproca, por ensejar revolvimento de matéria
fatico-probatoria, o que esbarra no obice da Sumula 7 deste Tribunal.

7. Agravo regimental a que se nega provimento.

(AgRg no AREsp n. 551.275/RS, relator Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Terceira Turma, julgado em 16/12/2014, DJe de 19/12/2014.)

A sentenca também registrou inexistirem elementos que demonstrassem desrespeito
a equivaléncia salarial (fl. 660). Assim, ndo procede a pretensdo de aplicar o PES para corre¢ao
do saldo devedor.

O contrato ¢ anterior a Lei 8.692/93 e contém clausula expressa prevendo a cobranga
do CES (fl. 658).

Nesse contexto, se ha previsao legal, a orientacdo pacificada nesta Corte (Simula
450) ¢ no sentido da possibilidade de incidéncia do do Coeficiente de Equiparagdo Salarial
(CES).

Nesse sentido:

SUMULA DIREITO BANCARIO E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO
INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. ACAO DE REVISAO DE CONTRATO
DE MUTUO HABITACIONAL. SFH. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA.
FUNDAMENTACAO. 211/STJ. SUMULA 284/STF. INTERPRETACAO
DEFICIENTE. REEXAME DE FATOS E PROVAS E DE
INADMISSIBILIDADE. 1. CLAUSULAS CONTRATUAIS. Cuida-se, na
origem, de ag¢do de revisdo de contrato de mutuo habitacional com pacto
adjeto de hipoteca, firmado entre as partes no dmbito do Sistema Financeiro
da Habitagdao - SFH. 2. Nao obstante a oposi¢cdo de embargos de declaragao,
a auséncia de decisdo acerca das questoes suscitadas pelos recorrentes
impede o conhecimento do recurso especial. 3. A auséncia de fundamentag¢do
ou a sua deficiéncia importa no ndo conhecimento do recurso quanto ao
tema. 4. Alterar o decidido no acorddo impugnado, no que se refere a prova
de que o agente ﬁnanceiro descumpriu a clausula PES/CP e de que houve
cobranga de valores superiores a titulo de seguro, exige o reexame de fatos e
a interpretagdo de clausulas contratuais, vedados em recurso especzal pelas
Stumulas 5 e 7, ambas do STJ. 5. E vedada a capitalizacdo de juros em
qualquer periodicidade nos contratos celebrados no ambito do SFH. Ndo
cabe ao STJ, todavia, aferir se ha capitalizagdo de juros com a utilizagdo da
Tabela Price, por for¢ca das Sumulas 5 e 7 ( REsp 1.070.297/PR, 6. 2¢ Se¢do,
DJe de 18/09/2009) 6. A cobrang¢a do CES - Coeficiente de Equiparagdo
Salarial é valida quando existir expressa previsdao contratual, mesmo antes da
Lei 8.692/93. Contudo, ndo é cabivel examinar se houve expressa previsdo
contratual do encargo na espécie, ante a vedagdo contida na Sumula 5/STJ.
7. Agravo interno ndo provido. (Agint no REsp n. 1.464.564/RS, Terceira
Turma, julgado em relatora Ministra Nancy Andrighi, 25/3/2019, DJe de
27/3/2019)

AGRAVO INTERNO. RECURSO ESPECIAL. SISTEMA FINANCEIRO DE
HABITACAO. CES. PES-CP. TABELA PRICE. SUMULAS 5 E 7/STJ.
REPETICAO DO INDEBITO SIMPLES. AUSENCIA DE DEMONST. RACAO
DE MA-FE. RECURSO NAO PROVIDO. O Plano de Equivaléncia Salarial é
aplicavel para o reajuste das prestagoes mensais, ndo servindo para reajuste
do saldo devedor, o qual é feito por indice pactuado pelas partes.
Precedentes. Pactuada a corre¢do monetaria nos contratos do SFH pelo
mesmo indice aplicavel a caderneta de poupanca, incide a taxa referencial
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(TR) a partir da vigéncia da Lei n. 8.177/1991 Simula 454/STJ). E pacifica a
Jjurisprudéncia deste Tribunal Superior no sentido de que a cobran¢a do CES
- Coeficiente de Equiparagdo Salarial é vadlida quando existir expressa
previsdo contratual . Sumula 450/STJ) Nos contratos vinculados ao SFH, a
atualizagdo do saldo devedor antecede sua amortizacdo pelo pagamento da
prestagcdo (. A questdo da capitalizagdo dos juros/Tabela Price encontram
obice nas Sumulas 5 e 7/STJ. O lei n. 22.626/1933 art. 4 ° do Decreto ndo foi
examinado no acorddo recorrido, de modo que carecem de
prequestionamento (Sumulas 282 e 356/STF). A repeticdo do indébito em
dobro pressupoe cobranga indevida por ma fé do credor, o que ndo ficou
demonstrado nos autos. 8. Agravo interno a que se nega provimento. (Agint
no REsp n. 1.640.506/RJ, Quarta Turma, julgado em 21/11/2017, relator
Ministro Luis Felipe Salomdo, DJe de 23/11/2017)

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. SISTEMA FINANCEIRO
DA HABITACAO. REVISAO DE CLAUSULAS. INCIDENCIA DO CDC.
DESRESPEITO AO PES. LEGALIDADE DO CES. REPETICAO EM DOBRO
DO INDEBITO ALEGACAO DE EXCESSO NO VALOR DO SEGURO
OBRIGATORIO. INVERSAO DOS ONUS SUCUMBENCIAIS. AGRAVO
INTERNO IMPROVIDO. 1. A pretendida incidéncia do CDC ndo tem
repercussdo pratica na hipotese dos autos, porque o exame da legalidade das
clausulas insertas nos contratos de financiamento imobiliario vinculados ao
SFH ndo se da a luz das regras protetivas desse diploma. Precedentes. 2. Nao
¢ possivel revisar as conclusées fixadas pelas instancias de origem quanto a
auséncia de descumprimento do PES sem nova andlise do conjunto fatico-
probatorio. Incide, assim, com rela¢do ao tema, a Sumula n. 7/STJ. 3. Na
linha dos precedentes desta Corte, o CES pode ser cobrado quando houver
previsdo contratual para tanto, o que, conforme ressaltado pelo Tribunal de
origem, ocorre no caso dos autos . 4. A questdo da repeti¢ao do indébito,
embora suscitada nos embargos de declaracdo, ndo foi apreciada pelo
Tribunal de origem. Incide, assim, a Sumula n. 211/STJ. 5. Tendo a Corte
local afirmado que ndao houve abusividade nos valores cobrados a titulo de
seguro obrigatorio, ndo é possivel afirmar o contrario sem esbarrar na
Sumula n. 7/STJ. 6. Desacolhidos os demais argumentos deduzidos no
presente recurso especial, fica prejudicado o pedido de inversdo dos onus
sucumbenciais. 7. A pretensdo de modificagdo do valor dos honorarios
advocaticios esbarra na Sumula n. 7/STJ. 8. Agravo interno a que se nega
provimento. (Agint no REsp n. 1.484.625/RS, Terceira Turma, julgado em
relator Ministro Marco Aurélio Bellizze, 23/6/2016).

As razdes do recurso especial também apontaram contrariedade ao art. 6°, alinea c, da
Lei n® 4.380/64, pois indevida a amortizacao apds a correcao do saldo devedor.

No tocante ao critério de amortizagdo do saldo devedor, o Tribunal local aplicou
adequadamente o entendimento sufragado nesta Corte Superior, em recurso representativo de
controvérsia (REsp n° 1.110.903/PR, julgado em 1°12/2010), no sentido da legalidade de
aplicagdo de correcdo monetaria e de juros, com o posterior abatimento da prestacdo mensal do
contrato de mutuo para aquisicdo de imovel pelo Sistema Financeiro da Habitagdo. Nesse
sentido: REsp n° 1.110.903/PR, Rel. Ministro ALDIR PASSARINHO JUNIOR, CORTE
ESPECIAL, julgado em 01/12/2010, DJe 15/02/2011; AgRg no REsp n°® 1.076.404/PR, Rel.
Ministro ALDIR PASSARINHO JUNIOR, QUARTA TURMA, julgado em 22/03/2011, DJe
28/03/2011, Aglnt no AREsp n. 1.273.354/SP, relator Ministro Moura Ribeiro, Terceira Turma,
julgado em 16/8/2021, DJe de 19/8/2021).

Outrossim, em vista de o tema estar pacificado nas Primeira e Segunda Seg¢des, a
Corte Especial editou a Sumula n® 450, nos seguintes termos: "Nos contratos vinculados ao

SFH, a atualizagdo do saldo devedor antecede sua amortizacdo pelo pagamento da prestagdo."
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A sentenga aplicou exatamente essa técnica (fl. 659).

Quanto ao saldo residual elevado apdés muitos anos de pagamento, trata-se de
decorréncia dos indices econdmicos incidentes ao longo do tempo. Eventual discordancia do
mutudrio com a matematica contratual demandaria reexame de provas e calculos atuariais,
providéncia vedada em recurso especial (Simula 7/STJ).

O Tribunal de origem rejeitou o pedido de restitui¢do, e bem o fez.

Incabivel a repeticdo em dobro ou mesmo simples, diante da inexisténcia de valores
indevidos reconhecidos judicialmente.

Ante o exposto, nego provimento ao recurso especial.

E como voto.
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QUARTA TURMA
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Sessao Virtual de 24/02/2026 a 02/03/2026

Relator

Exmo. Sr. Ministro RAUL ARAUJO

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario

Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEV/
AUTUAGAO

RECORRENTE : CELSO GARCIA NEGRAO
RECORRENTE : AMENAY ERNESTINA DE LAS MERCEDES VARAS TAPIA
ADVOGADOS : LOLITA TIEMI IWATA - SP133304

LUCIANA REINALDO PEGORARI - SP139752

RECORRIDO : CIA METROPOLITANA DE HABITACAO DE SAO PAULO COHAB
SP

ADVOGADO : PEDRO JOSE SANTIAGO - SP106370

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGACOES - ESPECIES DE CONTRATOS - SISTEMA
FINANCEIRO DA HABITACAO - REAJUSTE DE PRESTAGCOES

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
24/02/2026 a 02/03/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos
do voto do Sr. Ministro Relator.
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Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira, Luis Carlos
Gambogi (Desembargador Convocado do TJMG) e Joao Otavio de Noronha votaram com o Sr.
Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodo Otavio de Noronha. Licenciado o Sr.
Ministro Marco Buzzi.

Brasilia, 02 de marco de 2026
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