Acéo ordinaria de anulagéo de contrato -
Escritura plblica de compra e venda de imovel -
Pedido de abatimento proporcional de prego -
Cumulagéo - Arts. 138 e 166 do Caodigo Civil -
Hipdteses - Nao-configuragao - Impossibilidade -
Redibicéo - Prazo para obtencéo - Decadéncia -
Configuragéo - Honorarios de
advogado - Manutencgao

Ementa: Agdo ordinéria. Nulidade do contrato e da
respectiva escritura piblica de compra e venda de imé-
vel. Impossibilidade. Prazo para obter a redibigdo ou
abatimento do preco. Decadéncia configurada. Honora-
rios advocaticios mantidos.

- Nao configuradas as hipéteses previstas nos arts. 138
e 166 do NCC, aplicavel a espécie vertente, impossivel
a declaragdo de nulidade do contrato e da respectiva
escritura de compra e venda.

- O prazo para o comprador obter a redibicéo ou abati-
mento no preco, tratando-se de imével, é de um ano,
contado da imissdo na posse ou da data em que tomou
conhecimento do vicio.

- Néo se reduz a verba honordria de sucumbéncia se a
mesma remunera condignamente o trabalho do patrono
da parte adversa.

Preliminar rejeitada, apelagdo néo provida e parte dis-
positiva da sentenca alterada de oficio.

APELAGAO CIVEL N° 1.0432.05.009811-5/001 - Co-
marca de Monte Santo de Minas - Apelantes: Jodo
Batista Preto e outra - Apelados: Djalma Antoniolli e ou-
tros, Firma individual Jair SebastiGo de Moraes - Relator:

DES. ROBERTO BORGES DE OLIVEIRA
Acérdao

Vistos etc., acorda, em Turma, a 10 Cémara Civel
do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, na
conformidade da ata dos julgamentos e das notas
taquigrdficas, & unanimidade de votos, EM REJEITAR A
PRELIMINAR, NEGAR PROVIMENTO E ALTERAR, DE
OFiCIO, A PARTE DISPOSITIVA DA SENTENCA.

Belo Horizonte, 15 de janeiro de 2008. - Roberto
Borges de Oliveira - Relator.

Notas taquigrdficas

Produziu sustentacdo oral pelos apelantes a Dr.°
Maria José Pellegrinni de Mello.

DES. ROBERTO BORGES DE OLIVEIRA - Trata-se
de apelacao civel interposta por Jodo Batista Preto e sua
esposa Nancy Rocha Preto contra sentenca prolatada
pelo Juizo da Unica Vara da Comarca de Monte Santo
de Minas, nos autos da "agdo ordindria de anulacdo de
ato jurfdico, escritura pUblica e registro publico, c/c pedi-
do alternativo de abatimento proporcional do preco e
com pedido de ressarcimento de danos materiais e
morais" (sic), que movem em desfavor de Luiz Carlos
Donnabela de Souza, Inés Cristina dos Santos e Souza,
Djalma Antoniolli, Cleuza Marino e da Firma Individual
Jair Sebastido de Moraes.

Adoto o relatério da sentenca e esclareco que a
MM. Juiza "julgou extinto o processo com fundamento no
art. 269, IV, do CPC", ao argumento, em sintese, de que
os suplicantes decafram do direito de obter a redibicao
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ou eventual abatimento no preco do imével adquirido,
uma vez que ndo propuseram a acdo no prazo legal
de um ano.

Condenou a parte autora ao pagamento das cus-
tas processuais e honordrios advocaticios, estes arbitra-
dos em R$ 2.000,00 para cada um dos patronos dos
suplicados (f. 336/340).

Inconformados, os vencidos interpuseram recurso
de apelacao as f. 352/365, argiindo a nulidade da r.
sentenca primeva, ao fundamento de que a mesma
reconheceu a decadéncia do direito de agéo no que
concerne ao pleito alternativo, qual seja de abatimento
do preco, sem, contudo, decidir o pedido principal de
anulagéo de ato juridico.

Aduzem, outrossim, que a r. decisdo a qua se re-
vela tecnicamente incorreta na medida em que con-
fundiu vicios do consentimento dos negécios juridicos
com vicio redibitério.

Acrescentam, apds, que, na hipétese vertente, é
perfeitamente nulo ou anulavel o negécio juridico cele-
brado entre as partes em face da ocorréncia de erro
substancial, cognoscivel e escusavel.

Sustentam, nesse sentido, que, a teor do art. 178,
I, do NCC, é de quatro anos o prazo para se pleitear a
anulacéo do negécio juridico, contado, em se tratando
de erro, do dia em que se realizou o negdcio.

Afirmam, por essa razdo, que ndo hé que se falar
em decadéncia quanto ao pedido principal, tendo em
vista que a acdo em questdo foi proposta em observén-
cia ao mencionado prazo.

Discorrem, ato continuo, acerca do erro substan-
cial e dos vicios redibitérios, ressaltando que estes Glti-
mos se fundamentam, in casu, no art. 500 do NCC.

Ressaltam que a escritura de compra e venda néo
foi registrada, pelo que inexiste fluéncia do prazo deca-
dencial, sob pena de violagdo & norma do art. 501 do
referido diploma legal.

Alegam que somente depois de lavrada a escritura
de compra e venda é que tiveram ciéncia de que se trata-
va de loteamento rural, e ndo urbano, bem como que,
para chegar aos lotes adquiridos, teriam que passar por
um "brejo" e pela "mata ciliar' e que a drea Util se torna
inferior em face da incidéncia, no local, de reserva legal
florestal.

Asseveram que, se soubessem disso antes, jamais
teriam celebrado o contrato.

Salientam, lado outro, que a interpelacéo feita aos
ora apelados, além de caracterizar a mora, tem o
condéo de inferromper a contagem dos prazos pres-
cricional e decadencial.

Tratam dos requisitos necessdrios ao registro de
escritura pUblica de loteamento rural, bem como da mé-
fé dos apelados, na medida em que os induziram a com-
prar um imével sem repassar as informagdes reais sobre
o mesmo, tampouco sobre os aspectos fisico e legal.
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Prequestionam, ao final, os arts. 138, 145, 148,
104, 131, 178, 500 e 501, todos do NCC; as Leis
6.766/79, 5.868/72, 10.267/01 e 6.015/73; os
Decretos 58/37 e 5.570/05; a Instrucdo 176/88 da
CGJ/TIMG e o art. 5°, LIV e LV, da CF/88.

Em razdo do principio da eventualidade, entendem
que a verba honoréria de sucumbéncia é excessiva, pelo
que deve ser reduzida.

Postulam o provimento do recurso, para que seja
anulada a r. sentenca primeva, julgando-se, desde logo,
a lide, ou, subsidiariamente, sejam remetidos os autos &
vara de origem para o regular prosseguimento do feito.

Devidamente intimados, os apelados apresentaram
contra-razdes as f. 370/375 e 377/381.

Conheco do recurso, porquanto presentes os pres-
supostos de admissibilidade.

| - Questdo preliminar.

Nao assiste razdo aos apelantes em sustentar a
nulidade da r. sentenca primeva, ao argumento de que o
d. Magistrado primevo né&o apreciou o pedido principal.

Isso porque, da andlise pormenorizada da r. deciséo
a qua, verifica-se que, apesar de sucinta, foram analisados
todos os pleitos constantes da peca de ingresso.

Com efeito, a MM. Juiza consignou, expressamente,
a f. 339, que inexiste qualquer vicio quanto & manifes-
tacGo de vontade dos suplicantes, concluindo pela vali-
dade do negécio juridico celebrado entre os litigantes.

Entendeu, lado outro, que a parte autora, ora
apelante, decaiu do direito de obter a redibicdo ou o
abatimento do preco, na medida em que ndo propds a
acdo no lapso temporal previsto no art. 445 do NCC.

Portanto, ante o reconhecimento da validade do
contrato e da respectiva escritura de compra e venda,
bem como da decadéncia do direito quanto & redibicdo
ou abatimento no preco, todos os demais pedidos a eles
inerentes restaram prejudicados, pelo que néo hé se falar
em ocorréncia de julgamento citra petita.

Rejeito a preliminar.

DES. ALBERTO ALU{ZIO PACHECO DE ANDRADE
- Peco vista.

Notas taquigrdficas

DES. ALBERTO ALUIZIO PACHECO DE ANDRADE
- O julgamento deste feito foi adiado na sesséo anterior,
a pedido do Desembargador Revisor, apés o Relator
rejeitar a preliminar de nulidade da sentenca.

DES. ALBERTO ALUIZIO PACHECO DE ANDRADE

- Preliminar - nulidade do relatério.

Os apelantes argiiram a preliminar de nulidade
do relatério elaborado pelo Relator, fundamentando-se
no fato de ter sido adotado o relatério da insténcia
primeva, que ndo se referiu & pretensdo de anulacédo
da escritura pUblica.



Data venia, os argumentos da parte ndo merecem
guarida.

Conforme preconiza o art. 458, inciso |, do CPC,
o relatério é requisito essencial da sentenca, devendo
conter os nomes das partes, a suma do pedido e da
resposta do réu, bem como o registro das principais
ocorréncias havidas no andamento do processo.

Consoante o citado dispositivo, é obrigatério o
resumo do pedido, sua idéia principal.

Em detida andlise da sentenca, em especial seu
relatério (f. 336/337), verifico que o pleito da parte
restou claramente exteriorizado, tendo a MM. Juiza o
cuidado de descrever com exatiddo o nome atribuido &
acdo, que reflete o questionamento dos recorrentes:
"Acdo anulatéria de ato juridico, escritura piblica e re-
gistro publico c¢/c pedido alternativo de abatimento pro-
porcional do preco e com o pedido de ressarcimento de
danos materiais e morais".

Ainda que a douta Magistrada tenha relatado o
feito de maneira sucinta, descreveu suficientemente os
elementos do litigio trazido a juizo.

Conseqientemente, a adocdo do relatério pelo
llustre Relator ndo gera nenhuma nulidade processual,
haja vista a observancia dos requisitos minimos para sua
validade.

Sobre o tema j& se manifestou a jurisprudéncia,
citada por Nelson Nery Junior e Rosa Maria de Andrade
Nery (in Cédigo de Processo Civil comentado e legis-
lagdo extravagante, 9. ed., 2006, p. 581):

Nulidade da sentenca. - Nao é nula a sentenca quando o
juiz, embora sem grande desenvolvimento, deu as especifi-
cacdes dos fatos e a razdo de seu convencimento, havendo
decidido dentro dos limites em que as partes reclamaram,
sem a eiva dos vicios de extra, ulfra ou cifra petita (STJ, Ag
35112-3, Rel. Min. Fontes de Alencar, j. em 29.3.1993, DJU
de 6.4.1993, p. 5.955).

Pelos motivos acima elencados, rejeito a preliminar
argiida.

DES. PEREIRA DA SILVA - Acompanho o Relator e
rejeito a preliminar.

DES. ROBERTO BORGES DE OLIVEIRA - | - Pre-
judicial de mérito.

Registro que a matéria relativa ao prazo para a
propositura da acdo em tela aventado no recurso de
apelacdo serd analisada com o mérito, tendo em vista
que com este se confunde.

Il - Mérito.

Né&o assiste razdo aos apelantes ao alegarem que
a sua manifestacdo de vontade, quando da celebracdo
do contrato de compra e venda dos lotes e da respecti-
va lavratura da escritura, emanou de erro substancial.

Erro substancial, denominado também de essen-
cial, é aquele que, & inteligéncia dos arts. 138 e 139 do

NCC, exerce papel preponderante na determinacéo de
vontade do declarante, de maneira que, se conhecesse o
real estado da coisa, objeto da avenca, néo teria jamais
concluido o negécio.

Oportuna é a licdo de Silvio de Salvo Venosa e
Silvio Rodrigues, respectivamente:

[...] Erro essencial é o que tem papel decisivo na determi-
nagdo da vontade do declarante, de modo que, se co-
nhecesse o verdadeiro estado de coisas, ndo teria desejado,
de modo nenhum, concluir o negécio. Erro substancial ou
essencial é, portanto, o que d& causa ao negécio (causam
dans), mas néo é necessdrio que tenha sido a causa Unica.
Pode ter sido concausa ou causa concomitante. Dessa
forma, o erro deve ser causa suficiente para a concluséo do

negécio, uma das causas. [...] (in Direito civil: Parte geral. 7.
ed. Sdo Paulo: Editora Atlas, 2007, p. 372).
E ainda:

[...] Erro substancial - Diz a lei serem anuldveis os atos juridi-
cos quando as declaracées de vontade emanarem de erro
substancial. Conforme define a doutrina, erro substancial é
aquele de tal importancia que, se fosse conhecida a verdade,
o consentimento né&o se externaria. (in Direito civil: Parte

geral. 33. ed. Sao Paulo: Saraiva, 2003, p. 99).

In casu, os apelantes ndo podem, data venia, ale-
gar desconhecimento quanto ao verdadeiro estado dos
lotes, na medida em que confessam, na peca de ingres-
so, que visitaram, antes da celebracdo do contrato, a
drea na qual se encontra situado o loteamento, in verbis:

[...] Antecedendo o aquisicdo dos lotes, o Autor, pela
primeira e Unica vez, visitou o local na companhia do Sr.
Anténio Carlos Machado - Imobilidria -, conduzidos pelo
Réu Djalma Antoniolli (f. 03).

Da mesma forma, ndo h& como admitir que o
apelante, Jodo Batista Preto, bacharel em Direito, ex-
escrevente juramentado do Cartério Criminal da Comar-
ca de Monte Santo de Minas e aposentado no cargo de
auditor fiscal de contribuicées previdencidrias (f. 354), ou
seja, pessoa de escolaridade de nivel superior e entende-
dor de leis, uma vez visitado o local, percorrida a drea,
venha, agora, alegar que ndo tinha conhecimento de
que se fratava de loteamento rural e de que sobre o
mesmo havia incidéncia de reserva legal florestal.

Ademais, deveriam os apelantes, por prudéncia, ter
diligenciado, antes da efetivacdo do negécio juridico,
nos érgdos competentes de forma a certificar-se do
empreendimento imobilidrio que lhes foi oferecido, con-
tudo quedaram-se inertes.

Dessa feita, considerando que a avenca atende a
todos os pressupostos do art. 104 do NCC, quais sejam
agente capaz, objeto e forma prescrita ou néo defesa em
lei, e que néo restou configurado vicio de consentimen-
to, tampouco as demais hipéteses previstas nos arts. 138
e 166 do referido diploma legal, néo hé que se declarar
sua nulidade, apesar de o pedido ter sido formulado no
prazo legal (NCC, art. 178).

Jurisp. Mineira, Belo Horizonte, a. 59, n° 184, p. 65-295, jan./mar. 2008 | 223

°©
=
(&b]
L
(&)
=
<D
=}
=]
=
o
(7]
=
=]
el
'
=
—
'—




Lado outro, néo assiste razdo, outra vez mais, aos
apelantes, ao pretenderem a resolucéo do contrato ou o
abatimento proporcional ao preco, com base no art.
500, caput, do NCC e valendo-se do prazo decadencial
previsto no art. 501, caput, do mesmo cédigo.

Com efeito, prevéem os referidos dispositivos legais
que o comprador - na hipétese de o contrato de venda de
imovel estipular o preco por medida de extensdo, ou se
determinar a respectiva drea e esta ndo corresponder as
dimensdes dadas - poderd pleitear, no prazo de um ano
a contar da data do registro do titulo, a resolucdo do
pacto ou abatimento proporcional ao preco, in verbis:

Art. 500. Se, na venda de um imével, se estipular o preco
por medida de extens@o, ou se determinar a respectiva drea,
e esta ndo corresponder, em qualquer dos casos, as dimen-
sées dadas, o comprador terd o direito de exigir o comple-
mento da drea e, ndo sendo isso possivel, o de reclamar a
resolucéo do contrato ou abatimento proporcional ao preco.

E ainda:

Art. 501. Decai do direito de propor as acées previstas no
artigo antecedente o vendedor ou o comprador que néo o
fizer no prazo de 1 (um) ano, a contar do registro do titulo.

Ocorre que, na espécie em tela, vislumbra-se, da
inicial e do presente recurso, que os compradores, ora
apelantes, reconhecem que as dimensdes da drea na
qual se imitiram na posse correspondem & contratada, o
que afasta, por conseguinte, a aplicabilidade dos artigos
supratranscritos.

Dessa feita, por constituir a alegacdo de que a
drea 0fil dos lotes foi reduzida em razéo do brejo exis-
tente no local e da mata ciliar - que se encontra sob pro-
tecdo ambiental, tornando-a assim imprépria ao uso a
que seria destinada - eventual vicio redibitério, o prazo
para o comprador obter a redibicdo ou abatimento no
preco é de um ano, contado da imisséo na posse ou da
data em que tomou conhecimento do vicio.

E o que dispde o art. 445 e seu parédgrafo primeiro

do Novo Cédigo Civil:

Art. 445. O adquirente decai do direito de obter a redibicéo
ou abatimento no preco no prazo de 30 (trinta) dias se a
coisa for mével, e de 1(um) ano se for imével, contado da
entrega efetiva; se j& estava na posse, o prazo conta-se da
alienagéo, reduzido & metade.

8§ 1° Quando o vicio, por sua natureza, sé puder ser conhe-
cido mais tarde, o prazo contar-se-4 do momento em que
dele tiver ciéncia, até o prazo méximo de 180 (cento e oiten-
ta) dias, em se tratando de bens méveis; e de 1(um) ano,
para os imbveis.

Contudo, constata-se que os apelantes decairam
do direito de obter a redibicGo ou o abatimento do
preco, na medida em que afirmam que tomaram conhe-
cimento do suposto vicio apés a lavratura da escritura de
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compra e venda, que se deu em 15.12.2003 (f. 243), e
ajuizaram a presente acdo somente em 12.12.2005
(contracapa), ou seja, depois de expirado o prazo de um
estabelecido no artigo acima transcrito.

Esclareco, ainda, que eventual interpelacédo feita
aos apelaodos é irrelevante para o caso em tela, visto
que, nos termos do art. 207 do NCC, néo se aplicam &
decadéncia as normas que impendem, suspendem ou
interrompem a prescricdo.

Entendo, por derradeiro, que a verba honordria de
sucumbéncia foi arbitrada em consonéncia com as dire-
trizes tracadas pelo § 4° do art. 20 do CPC, remuneran-
do condignamente o trabalho dos i. patronos dos apela-
dos, razdo pela qual néo hd que se falar em reducéo.

Diante o exposto, ddvida ndo héd de que a preten-
s@o recursal nGo merece prosperar.

Mas é necessdrio que se faca, de oficio, um reparo
na parte dispositiva da sentenca, de forma a adequé-la
& motivacdo que a precedeu, para constar, também, que
o pedido de declaracéo de nulidade do negécio juridico
celebrado entre as partes foi julgado improcedente e que
o processo foi extinto com resolucdo do mérito, nos ter-
mos do art. 269, | e IV, do CPC.

Nego provimento ao recurso, alterada, de oficio,
parte dispositiva da sentenca, na forma exposta acima.

Custas recursais, pelos apelantes.

DES. ALBERTO ALUIZIO PACHECO DE ANDRADE

- Acompanho o Relator.
DES. PEREIRA DA SILVA - Acompanho o Relator.
Sumula - REJEITARAM A PRELIMINAR, NEGARAM

PROVIMENTO E ALTERARAM, DE OFICIO, A PARTE DIS-
POSITIVA DA SENTENCA.



