Compra e venda - Imével - Rescisao do contrato -
Devolugéo dos valores pagos - Pedido liminar
para depdsito das parcelas - Art. 273, 8 7°,
do CPC - Excecao de contrato nao adimplido -
Verossimilhanga nas alegacdes - Risco de dano
imediato e de dificil reparacéao - Depdsito das
prestagdes em juizo - Possibilidade

Ementa: Processual civil. Agravo de instrumento. Acdo de
rescisGo de contrato de compra e venda de imével c/c
devolucéo dos valores pagos. Pedido liminar para depé-
sito das parcelas. Art. 273, § 7°, do CPC. Excecdo de
contrato ndo adimplido. Verossimilhanca nas alegacées
e risco de dano imediato de dificil reparacéo. Presenca.
Depésito  das  prestacdes em juizo. Possibilidade.
Manutencéo da decisdo agravada. Recurso ndo provido.

- Para deferimento da tutela antecipada sob a forma de
cautelar, exige-se a presenca dos requisitos previstos no
§ 7° do art. 273 do CPC, quais sejam aparéncia do bom
direito e perigo da demora.

- Havendo aparéncia do bom direito na alegacdo de
descumprimento do cronograma de obra e risco de
dano inverso para a parte que efetua o pagamento das
parcelas do contrato, é cabivel a autorizagdo para depé-
sito do valor das prestagdes do contrato em juizo, ressal-
tando-se que o comprador tem a opgdo de requerer a
rescisGo do contrato e a devolucdo do que pagou diante
do atraso abusivo na entrega do imével adquirido.

Recurso néo provido.

AGRAVO DE INSTRUMENTO CIVEL N° 1.0024.
12.205014-9/001 - Comarca de Belo Horizonte -
Agravante: Habitare Construtora e Incorporadora S.A. -
Agravado: Bruno Felicio Torres - Relatora: DES.® MARCIA
DE PAOLI BALBINO

Acérddo

Vistos etc., acorda, em Turma, a 17% Camara Civel
do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, na
conformidade da ata dos julgamentos, & unanimidade,
em NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO.
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Belo Horizonte, 13 de dezembro de 2012. - Mdrcia
De Paoli Balbino - Relatora.

Notas taquigréficas
DES. MARCIA DE PAOLI BALBINO - Habitare

Construtora e Incorporadora S.A. interpds recurso de
agravo de instrumento em razdo da decisdo de f. 26/27-
TJ, prolatada nos autos da acdo de resciséo de contrato
c/c devolucdo de valores pagos, ajuizada por Bruno
Felicio Torres em face da ora agravante, em que o MM.
Juiz deferiu parcialmente o pedido de antecipacdo de
tutela formulado pelo autor, autorizando o depésito em
juizo das prestacdes do contrato imobilidrio celebrado
entre as partes.

Nas suas razdes, a agravante tece consideracdes
sobre a dificuldade enfrentada pelo mercado da cons-
trucdo civil. Sustenta que, no contrato celebrado com o
agravante, houve estimativa de entrega do imével para
30.09.2012, contando com o prazo de caréncia de 120
dias Uteis previstos contratualmente. Salienta que o agra-
vado solicitou modificacées em sua unidade, o que gerou
outra prorrogacéo de 90 dias. Defende, assim, que tem
até o dia 23.06.2013 para proceder & entrega das chaves,
sem que configure descumprimento contratual. Embora
sustente a inexisténcia de mora, alega que o atraso na
data da entrega da obra decorre dos imprevistos e altera-
¢des nas condicdes de mercado. Aduz que a lei permite o
afraso e pune o incorporador com a sancdo de perdas e
danos, e que, no caso, para o atraso na entrega, foi esti-
pulada multa no valor de 0,5% sobre o valor pago, néo
havendo previsdo de suspensdo do pagamento do preco.
Aduz que a autorizacdo para o agravado depositar em
juizo as parcelas do contrato lhe trard prejuizos. Requer
o efeito suspensivo ativo e o provimento do recurso para
que seja determinado ao agravado o pagamento do
valor das parcelas vincendas diretamente & agravante e o
levantamento pela agravante dos valores eventualmente
depositados em juizo.

Pela decisdo de f. 127-TJ, o recurso foi recebido
apenas no efeito devolutivo.

Na contraminuta de f. 132/136, o agravado
defendeu que o fato de a agravante estar passando por
reestruturacdo em decorréncia da alteracdo das condi-
¢ées do mercado ndo justifica a imposicdo de énus ao
consumidor. Aduz que a nova data de entrega da obra
informada pela agravante, para fevereiro de 2014, extra-
pola o prazo de caréncia de 120 dias Uteis previsto no
contrato. Alega que o prazo prolongado de 90 dias em
decorréncia de modificacdes em unidade auténoma é
nula, ressaltando, ainda, que o prazo de 90 dias se refere
a fase final de acabamento e que, no caso, a obra ainda
estd na fase de fundacdo. Defende que estdo presentes
os requisitos que autorizam o deferimento dos depé-
sitos, destacando que o provimento é reversivel, & que,
em caso de improcedéncia da agdo, a agravante poderd
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levantar o valor depositado judicialmente. Pede a manu-
tencdo da decisdo recorrida.

Sem informacdes do MM. Juiz nos autos.

E o relatério.

Juizo de admissibilidade.

Conheco do recurso, porque tempestivo, préprio e
por ter contado com o preparo de f. 122-TJ.

Ressalto que, embora a deciséo recorrida tenha sido
prolatada, apds a vigéncia da Lei 11.187/2005, tenho
que o agravo, na forma de instrumento, deve ser admi-
tido, porque a decisdo recorrida contém potencial lesivo
& parte, conforme nova redacdo do caput do art. 522
do CPC.

Preliminar.

Nao foi arguida preliminar no presente recurso.

Mérito.

O recurso decorre da decisdo de f. 26/27-TJ, em
que o MM. Juiz permitiu que o autor, agravado, efetuasse
o depdsito em juizo das parcelas do contrato de compra e
venda de imével que firmou com a ré, agravante.

No recurso, o agravante pretende a reforma da
decisdo recorrida, defendendo que ndo descumpriu o
prazo para a entrega da obra e que ndo cabe o defe-
rimento do depdsito das prestacdes, como entendeu o
MM. Juiz.

Sao requisitos da tutela antecipada, ainda que sob
a forma de liminar, consoante o art. 273 do CPC:

Art. 273. O juiz poderd, a requerimento da parte, ante-
cipar, total ou parcialmente, os efeitos da tutela pretendida
no pedido inicial, desde que, existindo prova inequivoca, se
convenga da verossimilhanca da alegagéo e:

| - haja fundado receio de dano irreparével ou de dificil repa-
racdo; ou

Il - fique caracterizado o abuso de direito de defesa ou o
manifesto propésito protelatério do réu.

Com efeito, para o deferimento da tutela ante-
cipada, basta, segundo Humberto Theodoro Junior,
o seguinte:

Para alcancar a satisfacéo antecipada do direito material, a
lei exige da parte a prova inequivoca tendente a um imediato
juizo de verossimilhanca, além do perigo de dano iminente,
ou, alternativamente, o abuso de direito de defesa por parte
do réu (art. 273).

As medidas de urgéncia, seja na tutela cautelar, seja na tutela
antecipada, apresentam-se sempre como excepcionais € néo
como mera faculdade da parte ou do juiz. Ndo podem ser
recusadas, quando presentes os seus pressupostos legais e
configuram abuso de direito ou de poder, quando promo-
vidas fora dos condicionamentos rigorosos da lei (Curso de
direito processual civil. 41. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2004,
v. 1, p. 46).

O dispositivo também prevé, em seu § 7°, o cabi-
mento da medida sob forma cautelar, mas, para isso,
¢ preciso o aftendimento dos requisitos exigidos para
a cautelar, ou seja, aparéncia do bom direito e perigo
da demora.



Sobre o art. 273, § 7°, do CPC, especificamente,
leciona Costa Machado:

Contrariamente ao posicionamento corrente da doutrina que
vem vislumbrando num presente dispositivo apenas a fungi-
bilidade do pedido de tutela antecipada, ousamos divergir
para afirmar que este § 7° significa muito mais que isso,
posto que a ideia de fungibilidade pressupde o equivoco da
parte ao solicitar providéncia antecipatéria em vez da natu-
reza cautelar, quando, na verdade, o que o texto sob enfoque
permite é que, a partir de agora, se peca naturalmente provi-
déncia cautelar da mesma forma como se pede antecipagéo
da tutela, vale dizer, independentemente de propositura da
agdo cautelar incidental.[...]. O que queremos salientar é que
a parte ndo precisa errar na qualificagéo juridica da provi-
déncia para que o juiz possa conceder-lhe o provimento acau-
telatério - se a postulagdo inadequada ocorrer, sem nenhum
problema o juiz poderd compreendé-la, & luz da necessi-
dade real da parte, e conceder a cautela, tendo em conta
a fungibilidade -, pelo contrério, pode, deliberada e cons-
cientemente, requerer por essa nova forma de tutela cautelar
incidental. Para que se alcance toda a poténcia normativa
que este novo § 7° proporciona, destarte, basta que se inter-
prete a locugdo ‘a titulo’ como ‘na forma’ e af teremos um
resultado exegético verdadeiramente significativo para o
processo civil. Atente-se, por derradeiro, para o fato de que
essa nova regulamentacdo introduzida no art. 273 ndo repre-
senta o desaparecimento do processo cautelar, porquanto as
cautelares antecedentes (chamadas preparatérias) perma-
necem intactas no sistema (art. 796 do CPC), e nem mesmo
a morte do processo cautelar incidental, na medida em que o
art. 796 referido néo foi alterado pala Lei n® 10.444/2002 (e
ele fala de procedimento cautelar ‘[...] no curso do processo
principal’), de sorte que apenas quando o juiz verifique que
o requerimento de cautela (art. 273, § 7°) se encontra bem
instruido, nGo depende de prova oral e ndo vai gerar tumulto
nos autos do processo cognitivo, entdo, o érgédo jurisdicional
concede a providéncia solicitada; caso contrdrio, o magis-
trado determina ao requerente que postule a medida acaute-
latéria em sede prépria, ajuizando agdo cautelar incidental,
o que permitird a ampla discussdo de matéria fética e juri-
dica sem comprometer o andamento do processo principal
(MACHADO, Anténio Cléudio da Costa. Cédigo de Processo
Civil interpretado. Séo Paulo: Ed. Manole, 2006, p. 616-617).

Segundo licdo de Humberto Theodoro Junior:

| - Um dano potencial, um risco que corre o processo prin-
cipal de ndo ser Util ao interesse demonstrado pela parte, em
razéo do periculum in mora, risco esse que deve ser objetiva-
mente apurdvel;

Il - A plausibilidade do direito substancial invocado por quem
pretenda seguranca, ou seja, o fumus boni juris (Curso de
direito processual civil. 33. ed. Rio de Janeiro, 2002, p. 343).

Assevera, ainda, que:

ndo se pode, bem se v&, tutelar qualquer interesse, mas
tdo-somente aqueles que, pela aparéncia, se mostram plausi-
veis de tutela no processo principal (op. cit., p. 345).

No caso, nos termos do art. 273, caput e § 7°,
do CPC, estdo presentes os requisitos autorizadores da
concessdo da tutela antecipada/liminar de depésito

em juizo das prestacées do contrato celebrado entre as
partes, como entendeu o MM. Juiz.

Compulsando os documentos que instruem o
agravo, verifico que, no contrato de promessa de compra
e venda celebrado entre as partes (f. 14/22-TJ), a data
para a entrega da unidade adquirida pelo agravado era
30.09.2012. A cldusula 5° do contrato prevé a possibili-
dade de prorrogacéo do prazo para entrega em até 120
dias Uteis contados da data prevista inicialmente para a
entrega, ou seja, a entrega ocorreria em janeiro de 2013.

Contudo, conforme consta do documento de
f. 741J, em abril de 2012, a ré informou que a data para
o término da obra seria fevereiro de 2014, sendo que até
abril de 2012 a fundagéo do edificio nem sequer havia
sido concluida.

Ressalte-se que a ré, no presente instrumento, ndo
fez prova de que, a partir de abril de 2012, a obra foi
acelerada a ensejar sua entrega no prazo previsto, e néo
no prazo indicado no documento de f. 74-TJ, fevereiro
de 2014.

Portanto, j& se sabe que a unidade do agravado
ndo serd entregue na data estipulada no contrato, mesmo
sendo considerado o prazo de prorrogacéo previsto no
contrato, de 120 dias Uteis a contar de 30.09.2012 e
mais 90 dias previstos no aditamento contratual de
f. 23/24-1), visto que a agravada |4 prorrogou, a prin-
cipio, abusivamente o prazo de entrega para 2014,

Assim, tenho que hd aparéncia do bom direito do
agravado quando alega o descumprimento do crono-
grama de obra pela agravante, ou seja, excegdo do
contrato ndo cumprido.

O agravado, pois, tem direito, a principio, & rescisdo
do contrato e & devolucdo das parcelas pagas e/ou depo-
sitadas em juizo.

Demais disso, hd risco de dano inverso para o agra-
vado que estava efetuando o pagamento das parcelas do
contrato, conforme documento de f. 93/94-TJ, e agora
depositando as parcelas em juizo, sendo que, nos autos,
nem sequer hé& prova de que a agravante concluira a
fundacédo do edificio.

Lado outro, conforme o art. 53 CDC, em caso de
rescisGo de contrato, ainda que por inadimplemento ou
por desisténcia, o comprador ndo perde a totalidade
das prestagdes:

Art. 53. Nos contratos de compra e venda de méveis ou
iméveis mediante pagamento em prestagdes, bem como nas
alienagdes fiducidrias em garantia, consideram-se nulas de
pleno direito as cldusulas que estabelecam a perda total das
prestacdes pagas em beneficio do credor que, em razéo do
inadimplemento, pleitear a resolucdo do contrato e a reto-
mada do produto alienado.

Se, a principio, o agravado tem direito de rescisdo
e devolucdo de tudo que pagou, inclusive dos valores
depositados no processo, a agravante sé poderd levantar
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os valores depositados apds o transito em julgado da
sentenca final, se for o caso de néo resciséo do contrato.
Dispositivo.
Isso posto, nego provimento ao recurso.
Custas recursais, pela agravante.

DES. LEITE PRACA - De acordo com a Relatora.

DES. EVANDRO LOPES DA COSTA TEIXEIRA - De
acordo com a Relatora.

Sumula - RECURSO NAO PROVIDO.

R Rt
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