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Acéo revisional de contrato - Contrato de compra
e venda de imdvel parcelado - Divida - Valor -
Correcdo monetaria - indice de atualizacao -
IGP-M - Legalidade - Juros - Capitalizagao -
Auséncia de prova - Inocorréncia - Encargos
moratorios - Legalidade - Inexisténcia de
abusividade das clausulas contratuais -
Corretagem - Pagamento pelo comprador -
llegalidade - Desconformidade contratual -
Art. 5° do Decreto n® 81.871/78 - Inteligéncia
- Sucumbéncia - Modificagao -
N&o reconhecimento

Ementa: Apelacdo civel. Acdo de revisGo contratual.
Imével parcelado. Valor atualizado. IGP-M. Legalidade.
Encargos moratérios. Servico de corretagem pago pelo
comprador. llegalidade. Desconformidade contratual.

- O IGP-M constitui indice vélido para medir a variacdo
do poder aquisitivo da moeda, razéo pela qual pode ser
essa taxa empregada no cdlculo da correcdo monetdria.

- A despeito da aplicacdo do CDC, cabia & consumidora
comprovar a alegada incidéncia de juros sobre juros,
no reajuste das porcelos mensais, o que, entretanto,
ndo restou comprovado, haja vista a sua desisténcia de
levar em frente a prova pericial. Por outro lado, cumpre
asseverar que nenhuma abusividade ou ilegalidade hd
na insercdo dos juros no valor real do terreno, quando
a venda for financiada diretamente pela incorporadora
ou loteadora.

- O preco do bem vendido em parcelas, por ébvio, ndo
serd o mesmo que aquele adquirido & vista.

- A incidéncia de juros moratérios legais, de correcdo
monetdria e multa de 2% em caso de inadimpléncia
encontra-se dentro do parémetro legal.

- Uma vez que foi a empreendedora/ré quem contratou
com a corretora a venda dos iméveis, & evidéncia de que
a comissd@o da corretora foi paga pela autora, deve ser a
ela devolvida.

- Tendo a ré sucumbido em parte importante do pedido
inicial, ndo hd que se falar em sucumbéncia minima.

APELACAO CIVEL N° 1.0525.10.011653-8/001 -
Comarca de Pouso Alegre - Apelantes: 1°) Sénia Luciano,
2°) Setpar Terraplanagem Pouso Alegre Lida. - Apeladas:
Setpar Terraplanagem Pouso Alegre Ltda., Sénia Luciano
- Relatora: DES.® MARIANGELA MEYER

Acérddo

Vistos etc., acorda, em Turma, a 109 Cadmara Civel
do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, na



conformidade da ata dos julgamentos, & unanimidade,
EM NEGAR PROVIMENTO AOS RECURSOS.

Belo Horizonte, 27 de marco de 2012. - Mariéngela
Meyer - Relatora.

Notas taquigréficas

DES.° MARIANGELA MEYER - Presentes os pressu-
postos de admissibilidade, conheco o recurso.

Trata-se de recursos de apelacdo contra a sentenca
proferida pelo MM. Juiz da 2° Vara Civel da Comarca
de Pouso Alegre/MG, na acdo de revisdo contratual
com repeticdo de indébito, a qual julgou procedente, em
parte, o pedido inicial, condenando a segunda apelante/
ré a ressarcir & autora o valor de R$ 5.250,00 (cinco
mil duzentos e cinquenta reais) a titulo de comisséo de
corretfagem pago por esta indevidamente, corrigido pela
Tabela da CJIMG acrescido de juros de 1% (um por cento)
ao més, a partir da citacdo, ocorrida em 23.08.2010.

Em face da sucumbéncia reciproca, a sentenca
condenou ambas as partes ao pagamento das custas
processuais e honordrios advocaticios, fixados em 10%
(dez por cento) sobre o montante da condenacéo,
suspensa a exigibilidade em relacéo & autora, nos temos
do art. 12 da Lei 1.060/50.

Primeira apelagéo - Sénia Luciano.

Inicialmente, a apelante transcreve a sintese dos
pedidos iniciais, aduzindo que a sentenca merece ser
reformada, tendo em vista a natureza de “adesdo” do
contrato firmado entre as partes.

Aduz que, de acordo com o principio da trans-
paréncia, o consumidor deve ser informado da exata
extensdo das obrigagdes assumidas.

Alerta que o CDC rechaca toda e qualquer propa-
ganda que venha induzir o consumidor em erro.

Aponta a existéncia de violacdo ao principio da
informacdo por parte da apelada quando condicionou a
celebracéo do contrato ao pagamento de uma entrada.

Afirma presente a prdtica de cldusulas abusivas,
com a incidéncia de juros compostos ao capital finan-
ciado, cobranca de taxa de corretagem e aplicacéo de
atualizacdo monetdria das parcelas em periodo inferior
ao permitido por lei, requerendo que tais cldusulas sejam
anuladas de acordo com o que dispde o art. 51 do CDC.

Por fim, requer a revisdo do contrato, com os
seguintes requerimentos:

- Devolucdo em dobro do que entende que foi pago
a indevidamente a titulo de sinal/corretagem.

- Declarac@o da nulidade do pardgrafo terceiro da
cldusula primeira, com a compensacdo ou condenagéo
da apelada dos valores referentes a juros compostos.

- Declaracéo da nulidade do caput e pardgrafo
primeiro da cldusula primeira, adequando a aplicacdo
da atualizacdo monetdria ao saldo do apelante de forma
anual, bem como a condenacao/compensacéo pela apli-
cacdo da atualizagdo mensal.

- A declaracdo da nulidade da cldusula segunda,
item A, a qual permite a aplicacdo de indice de correcéo ao
débito da autora em mora por dia de atraso, adequando
sua aplicacdo para que se dé de forma mensal.

E, por fim, pede a condenacdo da apelada ao
pagamento das custas processuais e honorérios.

Apesar de devidamente intimada, a apelada néo
apresentou contrarrazdes recursais, conforme se infere da
certiddo de f. 213-v.

Segunda apelacdo - Setpar Terraplanagem Pouso
Alegre Ltda.

Sustenta a apelante, em apertada sintese, que
inexiste qualquer documento nos autos que comprove
que a apelada efetuou o pagamento referente a uma
entrada no valor de R$ 5.250,00 (cinco mil duzentos e
cinquenta reais).

Diz que os documentos de f. 39/40 apontam que o
referido pagamento se deu a titulo de corretagem, paga
diretamente ao corretor.

Defende que, em momento algum, recebeu o refe-
rido valor, acrescentando que as cldusulas do contrato
sdo claras e bem definidas.

Alega que o contrato vdlido faz lei entre as partes,
e que a apelada, no momento da aquisicdo do imbvel,
tomou conhecimento do teor da proposta de compra
e venda.

Assegura que inexiste nos autos qualquer compro-
vacdo no sentido de que a Empresa MG prestava servicos
& apelante e que a foto trazida aos autos ndo se mostra
documento habil para comprovar o alegado.

Alerta para o fato de ter decaido em parte minima,
devendo a apelada/vencida arcar com as despesas
e honorérios.

Com essas consideracdes, requer a reforma da
sentenca para afastar a condenacéo que lhe foi imposta,
condenando-se a apelada a arcar de forma integral com
as custas e honordrios.

Contrarrazées recursais apresentadas as f. 203/212,
pugnando pela manutencdo da sentenca.

Recursos préprios e tempestivos, dispensado de
preparo o primeiro e devidamente preparado o segundo.

E o relatério.

Decido os recursos na ordem em que foram
interpostos.

Primeiro apelo.

De se registrar, antes de tudo, que as partes firmaram
contrato particular de compra e venda de imével urbano,
a prazo, a ser pago em 108 parcelas mensais com valor
fixado em R$ 372,43 (trezentos e setenta e dois reais e
quarenta e trés centavos) a serem corrigidas mensalmente
pelo IGP-M (f. 32).

Inicialmente, cumpre considerar que o obijetivo
da revisdo judicial dos contratos, em Gltima insténcia, é
promover o equilibrio das obrigacdes dos contratantes e,
caso existam, afastar os efeitos das cldusulas abusivas.
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Dessa forma, o principio pacta sunt servanda néo é
impedimento a revisdo contratual, diante da func@o social
que se agrega aos contratos.

Tal principio, portanto, ndo mais pode ser tomado
de forma isolada, devendo ser conjugado com outros
principios que permeiam e informam os contratos, como
a boa-fé objetiva e a transparéncia.

No caso, ainda reputo como perfeitamente aplicé-
veis as disposicées do Cédigo de Defesa do Consumidor,
uma vez que ré e autor se enquadram perfeitamente ao
conceito, respectivamente, de fornecedor e consumidor
estabelecido pelos arts. 2° e 3° do referido diploma.

Assim, as cldusulas contratuais ilegais ou abusivas
ou que estabelecam prestacées desproporcionais podem
ser modificadas ou revistas pelo Judicidrio, consoante
prevé a Constituicdo Federal, em seus arts. 5°, inciso
XXXII, e 170, inciso V, os quais atribuem a qualidade de
direito fundamental & legislacdo consumerista, determi-
nando a limitagcéo da ordem econémica no principio da
defesa do consumidor.

Desse modo, & luz do art. 6°, V, da Lei 8.078/90,
possivel é ao interessado, na qualidade de consumidor,
a revisdo dos termos que se revelem excessivamente
onerosos ou desproporcionais, cabendo, portanto, ao
Judicidrio, em decorréncia do principio da hipossufici-
éncia do consumidor, dizer, em face do caso concreto e
da realidade de desequilibrio contratual, se tal onerosi-
dade ou desproporcionalidade existe de fato.

Tendo em mente os principios acima, passo ao
exame da cldusula que estipula a correcdo do débito pelo
IGP-M.

Com relagé@o & correcdo monetdria, de se registrar
que inexiste razdo para impedir a sua incidéncia sobre o
débito financiado, seja mensal ou anual j& que é mero
instrumento de atualizagéo do capital.

Sobre a matéria leciona o mestre Pontes de Miranda:

[...] as correcdes do valor monetdrio de modo nenhum sédo
causas de rentabilidade. A expressdo ‘correcdo monetéria’ é
eliptica. Néo é a moeda que se corrige; é o valor da moeda.
Mais precisamente: corrige-se o valor das dividas ou das
promessas em moeda, para que o valor, ndo corrigido, da
moeda deixe de ser nocivo as relacées juridicas entre deve-
dores ou promitentes e credores ou promissdrios (Tratado de
direito privado, v. 50, p. 481 e segs.).

Desse modo, entendo que a aplicacdo desse
reajuste visa apenas apurar a variacdo do poder aquisi-
tivo da moeda, corrofdo pelo pernicioso processo infla-
ciondrio, constituindo mera atualizacéo do débito, de
acordo com o valor atual da moeda & época do efetivo
pagamento, ndo importando em um plus ou mesmo em
qualquer ganho para o credor.

Quanto ao indice a ser utilizado, ndo vejo ébice na
aplicacdo do IGP-M, uma vez que este constitui indice
vélido para medir a variacdo do poder aquisitivo da
moeda, razéo pela qual pode ser essa taxa empregada
no cdlculo da correcGo monetdria.
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A jurisprudéncia é pacifica no sentido de admitir a
possibilidade de aplicacéo do indice avencado entre as
partes, qual seja o IGP-M:

Comercial. indice de precos como fator apropriado a
correg@o monetdria de valores. Inadequacdo da taxa refe-
rencial (TR). Aplicacdo do IGP-M. | - A jurisprudéncia do
STJ pacificou enfendimento no sentido de que o indice de
precos é o fator mais apropriado para corrigir, monetaria-
mente, valores. O certo é que a taxa referencial TR ou TRD,
sendo de indole remunerativa do capital, deve ser afastada
quando aplicada ao escopo de tdo somente corrigir a moeda.
Nem em substituicdo aos indices contratados, tal taxa refe-
rencial (TR) pode ser aplicada. Il - Admite-se vélida a apli-
cagdo do IGP-M, levantado pela Fundacdo Gettlio Vargas,
para correcdo de tais importéancias. lll - Recurso conhecido
e improvido (STJ - REsp 69068/RS - Relator: Min. Waldemar
Zveiter - DJ de 18.12.1995).

No mesmo sentido:

Apelacdo civel. Contrato de financiamento habitacional.
Alterag@o. Principio. Fixacdo de prestacdo. Aliquota contra-
tada. Base de célculo apurada em pericia. indice de
corregdo monetéria. IGP-M. - Conquanto seja a inalterabi-
lidade contratual a regra, o intervencionismo estatal sobre o
encontro de vontades das partes se faz necessdrio & medida
que exista alguma capitis deminutio de uma parte em relagéo
& outra. - Mostra-se incensurdvel o valor fixado para a pres-
tagéo de financiamento habitacional, se esse teve por base de
cdlculo e aliquota valores sugeridos pela prova pericial e pelo
contrato respectivamente. - Se o fator de correcdo monetdria
foi livremente pactuado - IGP-M - e bem reflete a variacéo
do valor liberatério da moeda paga a prazo diferido, preva-
lece o que foi avencado pelas partes (TIMG - 14® Camara
Civel - Apelacéo Civel 0327211-3 - Relator: Des. Belizario
de Lacerda - julgado em 15.02.2001).

[...] Sendo o IGP-M indice usado para recomposicéo do valor
da moeda e tendo sido contratado pelas partes, ébice néo
existe para que seja o mesmo utilizado para a cobranca da
correcdo monetdria (TIMG - Apelacéo Civel n® 409.162-9/
ltamogi - 14 Céamara Civel - Relator: Des. Valdez Leite

Machado - DJ de 27.11.2003).

Desse modo, inexistindo qualquer abusividade,
deve ser mantida a correcGo monetdria como ajustado
entre as partes.

Por outro lado, quanto aos juros, a apelante alega
estarem sendo capitalizados de acordo com a Tabela Price,
havendo de ser verificado que, realmente, se encontra
disposto na cldusula primeira a previsdo de cobranca de
juros conforme indicado no quadro de resumo e ainda
a cobranca de correcdo monetdria, a fim de preservar o
equilibrio econémico-financeiro.

Entretanto, em consulta ao denominado “quadro
de resumo”, verifico que constou o preco cerfo e ajus-
tado para a venda como sendo o valor de R$ 40.222,44
(quarenta mil duzentos e vinte e dois reais e quarenta e
quatro centavos), a ser pago da seguinte forma:

108 parcelas de R$ 372,43 (trezentos e setenta e dois reais e
quarenta e trés centavos), acrescidas de correcdo monetdria



conforme contrato, vencendo a primeira em 15.05.2007, e as
demais no mesmo dia dos meses subsequentes até a Gltima.

Desse modo, tenho que os juros j4 foram prefi-
xados, uma vez que o valor do imével & vista seria de
R$ 24.527,44 (vinte e quatro mil quinhentos e vinte e
sete reais e quarenta e quatro centavos), inexistindo
possibilidade de nova incidéncia de juros remunera-
térios sobre as parcelas mensais, mas tGo somente de
correcdo monetdria.

E, por outro lado, a despeito da aplicacdo do CDC,
cabia & apelante comprovar a incidéncia de juros sobre
juros no reajuste das parcelas mensais, o que, entretanto,
ndo restou comprovado, haja vista a sua desisténcia de
levar em frente a prova pericial, tendo sido ela atingida
pelo instituto da precluséo.

Cumpre, ainda, asseverar que nenhuma abusivi-
dade ou ilegalidade hd na insercéo dos juros no valor
real do terreno, quando a venda for financiada direta-
mente pela incorporadora ou loteadora. O preco do bem
vendido em parcelas, por ébvio, ndo serd o mesmo que
aquele adquirido & vista.

Sabe-se que os juros remuneratérios exercem a
funcdo de remunerar o mutuante pelo empréstimo do
dinheiro ou, hipétese semelhante, pelo financiamento
do preco, decorréncia da privacdo do capital pelo prazo
ajustado, sendo eles frutos naturais do capital emprestado
ou imobilizado em decorréncia do financiamento.

No caso concreto dos autos, o pagamento do saldo
devedor do terreno foi desdobrado em 108 parcelas, com
recursos disponibilizados pela prépria requerida para
aquisicéo do imével da requerente, com capital préprio,
sendo consequéncia natural, bem como direito da supli-
cada, auferir rendimentos com a aplicacéo de seu capital.

Por outro lado, a cobranca de juros moratérios de
1% ao més, correcdo monetdria e multa de 2%, como
ocorre na espécie (clausula 29 - f. 28), encontra-se inse-
rida na esfera da legalidade, ndo se mostrando abusivos
os encargos para o caso de inadimpléncia.

Assim, acrescento aos fundamentos da sentenca as
minhas consideracées, para declarar a inexisténcia de
abusividade das cldusulas do contrato em apreco.

Isso posto, nego provimento ao primeiro apelo.

Segundo apelo.

A 2% apelante, Setpar T.PA. lida., defende, em
sintese, que n&o foi a responsdvel pela cobranca do sinal/
corretagem nem usufruiu do pagamento do valor desem-
bolsado a esse titulo pela autora, ndo podendo, portanto,
ser condenada a restitui-lo.

Defende, ainda, que a sua sucumbéncia foi minima,
motivo pelo qual a autora deve ser condenada a arcar
com a totalidade de tal énus.

Ao examinar os autos e em especial os documentos
trazidos pela autora, chego & mesma concluséo do MM.
Juiz sentenciante, em relacéo ao valor de R$ 5.250,00

(cinco mil duzentos e cinquenta reais) pagos pela autora/
compradora, a tftulo de sinal/corretagem.

Neles é possivel verificar do que consta expressa-
mente da proposta de compra de f. 37, no campo deno-
minado ‘obs.’, que: “o comprador se declara ciente de
que em caso de desisténcia jamais lhe serdo devolvidos
(sic) o valor dado como entrada”, o que significa dizer que
a autora foi induzida em erro, uma vez que na proposta
de compra se fala em valor dado como entrada, quando
na realidade foram passados para a requerente assinar
dois recibos correspondentes a honordrios devidos pela
intermediacédo, f. 39/40.

Ora, é sabido que o valor relativo & comisséo
de corretagem é devido pelo vendedor, e ndo pelo
comprador. Ao assinar tais recibos, a promitente/autora/
apelada acreditou que estivesse efetuando o pagamento
de um sinal que nem sequer constou do contrato e que
ndo foi abatido do preco total do imével, devendo,
portanto, ser devolvido & apelada.

Por outro lado, a autora/apelada ndo contratou
corretor e quem o fez foi a apelante, tanto é que no
contrato firmado entre as partes, como muito bem
salientou o MM. Juiz a quo, consta expressamente na letra
“a” do pardgrafo sexto da cléusula segunda, que, em
caso de resciséo do contrato, serdo descontados 5% do
total do preco ajustado e corrigido a titulo de corretagem
paga pela vendedora ao corretor de iméveis (f. 27/32).

Desse modo, ndo pode a apelada arcar com o
pagamento da comiss@o de corretor que ndo contratou,
uma vez que o contrato foi confeccionado pela promitente
vendedora, a quem cabia o pagamento da comisséo, e
ndo & autora, por ser ela a compradora e ainda por ndo
ter a mesma contratado o corretor.

Alids, como também ressaltou a r. sentenca, no
que diz respeito & comissdo, é sabido e ressabido que
a quem contrata corretor para vender um imével cabe
o pagamento da corretagem, e ndo a quem o adquire.
Portanto, o pedido da autora de ter de volta o paga-
mento da comissdo se justifica, e pouco interessa saber
que o valor da comiss@o ficou com o corretor, isso porque
quem o contratou foi a vendedora, conforme se infere do
contrato, sub judice.

Alids, o art. 5° do Decreto n° 81.871, de
29.06.1978, que regulamentou a Lei n® 6.530, de 12 de
maio de 1978, dispde:

Art. 5° Somente poderd anunciar publicamente o corretor de
iméveis, pessoa fisica ou juridica, que tiver contrato escrito
de mediagdo ou autorizacdo escrita para alienagdo do
imével anunciado.

Como se vé&, ndo resta a menor sombra de divida
de que a vendedora, ao contratar a corretora - MG
Empreendimentos Imobilidrios -, se responsabilizou pelo
pagamento da comissdo dela pela intermediacéo, e,
uma vez que estd provado nos autos o pagamento da
comiss@o pela autora/apelada, e, portanto, que foi esta
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induzida em erro, nesse item, a toda evidéncia, deverd ser
reembolsada do valor da comissé@o/sinal por ela pago.

No que concerne & sucumbéncia, tenho que também
ndo assiste razdo & apelante, uma vez que prefendia a
apelada a revisdo de determinadas cldusulas contratuais,
bem como a devolucdo daquilo que pagou indevida-
mente a titulo de sinal/comissdo, tendo a ora apelante/
ré restado vencida quanto & devolucéo do valor pago a
titulo de sinal/comisséo.

Isso posto, nego provimento a ambos os apelos,
mantendo a bem lancada sentenca monocrdtica.

Custas recursais, pelas partes, suspensa em
relacdo a primeira apelante, nos termos do art. 12 da Lei
1.060/50.

DES. PAULO ROBERTO PEREIRA DA SILVA - De
acordo com a Relatora.

DES. ALVARES CABRAL DA SILVA - De acordo com

a Relatora.

Stmula - RECURSOS NAO PROVIDOS.
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