Acao Revisional de Contrato - Prego - Clausula
Abusiva - Alteracéo pelo Judiciario - Possibilidade
- Reajuste pelo Salario Minimo - llegalidade -
Repeticéo de Indébito - Cobranca Devida -
Impossibilidade

Ementa: Apelagdes civeis. Acdo de revisdo de contrato.
Preco. Alteracdo pelo Judicidrio. Possibilidade. Auséncia
de prova. Reajuste pelo saldrio minimo. llegalidade.
Repeticdo de indébito. Cobranca devida. Impossibilidade.

- Havendo prova da abusividade na formacéo do con-
trato, cabe ao Judicidrio, aplicando os principios do
Cédigo do Consumidor, adequar as condicdes do pacto,
inclusive na cldusula do preco.

- E vedada a vinculagdo ao salério minimo para quais-
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quer fins, nos termos do art. 7°, inciso IV, da CF/88.

- A repeticio de indébito sé é cabivel quando a
cobranca é indevida.

APELACAO CIVEL N° 1.0702.99.023062-6/001 - Comarca
de Uberlandia - Apelantes: 1%) Leni da Costa e outros, 2°)
Realiza Construtora Ltda. - Apelados: Leni da Costa e outros,
Realiza Construtora Ltda. -Relator: Des. PEDRO BERNARDES

Acérdao

Vistos etc., acorda, em Turma, a 9° 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 A PRIMEIRA
APELACAO E DAR PARCIAL PROVIMENTO A SEGUNDA.

Belo Horizonte, 25 de setembro de 2007. - Pedro
Bernardes - Relator.

Notas taquigrdficas

O Sr. Des. Pedro Bernardes - Cuida-se de duas
apelacées civeis, interpostas a primeira por Leni da Costa,
Luiz José da Rocha, Euris Ronaldo de Faria, Fébio Dias
Corréa Junior, Joaquim Soares Ferraz e Marcelo Ferreira
e a segunda por Realiza Construtora Ltda. contra a sen-
tenca de f. 480/493, proferida nos autos de acdo de
revisGo contratual ajuizada pelos primeiros apelantes,
julgando extinto o processo, com julgamento do mérito,
em face de Leni da Costa, por ter renunciado ao direito
em que se funda a acédo, sendo condenada ao paga-
mento das custas e despesas processuais e honordrios
advocaticios, arbitrados em 10% sobre o valor da causa,
sendo sua exigibilidade suspensa, por litigar sob o pdlio
da justica gratuita; e que julgou parcialmente proce-
dentes os pedidos iniciais, revogando-se a liminar con-
cedida na medida cautelar, para declarar nula a sub-
cldusula 5.2, determinando que a prestac@o mensal seja
calculada a partir do valor fixado inicialmente, apurado
de acordo com o saldrio minimo vigente & época de
cada contratagdo, reajustado mensalmente pelo IGP-M,
sendo que, quanto a Luiz José da Rocha, o valor inicial
¢ de R$ 142,80, a ser corrigido a partir de 04.12.1994;
quanto a Euris Ronaldo de Faria, o valor inicial é de R$
128,10, a ser corrigido a partir de 18.12.1994; quanto a
Joaquim Soares Ferraz, o valor inicial é de R$ 142,80, a
ser corrigido a partir de 24.12.1994; quanto a Marcelo
Ferreira, o valor inicial é de R$ 183,00, a ser corrigido a
partir de 31.02.1996; e quanto a Luiz José da Rocha, o
quantum deverd ser apurado em liquidacéo de sentenca e
compensado com o saldo devedor em aberto.

Em face da sucumbéncia reciproca, os autores, ora
primeiros apelantes, foram condenados ao pagamento
de 40% das custas e despesas processuais e em ho-
nordrios advocaticios, arbitrados em 20% sobre o valor
da causa, corrigidos monetariamente a partir do ajuiza-
mento da acdo até a data do efetivo pagamento, sendo
suas exigibilidades suspensas, por litigarem sob o pdlio
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da justica gratuita, e a ré, ora segunda apelante, ao
pagamento de 60% das custas e despesas processuais e
honordrios advocaticios arbitrados em 20% sobre o valor
da causa, corrigidos monetariamente a partir do ajuiza-
mento da acdo até a data do efetivo pagamento.

Quanto & medida cautelar, os autores, ora
primeiros apelantes, foram condenados ao pagamento
das custas e despesas processuais e honordrios advocati-
cios arbitrados em 20% sobre o valor da causa, corrigi-
dos monetariamente a partir do ajuizamento da acdo até
a data do efetivo pagamento, sendo suas exigibilidades
suspensas por litigarem sob o pdlio da justica gratuita.

Nas razées de f. 495/515, os primeiros apelantes
alegam que a recorrida para calcular os encargos contra-
tuais partiu de um valor indevido, qual seja o preco a pra-
zo, quando deveria partir do preco & vista; que, & época,
o preco de venda mdéximo para aquelas unidades seria de
R$ 12.000,00; que é possivel a modificacéo dos precos
contratados, desde que comprovada a onerosidade, nos
termos do Cédigo de Defesa do Consumidor e da Cons-
tituicdo Federal; que a pericia constatou que o valor dos
iméveis variava entre R$ 9.600,00 e R$ 12.000,00; que, se
o preco lancado no contrato é o preco a prazo, o finan-
ciamento deverd ser imutdvel, ou seja, as parcelos e o
saldo devedor néo sofrerdo nenhum reajustamento.

Ao final, requerem seja reformada a sentenca
monocrdtica, para alterar a base de cdlculo dos finan-
ciamentos pactuados, nos termos do laudo pericial.

Em contra-razées (f. 568/577), alega a apelada
Realiza Construtora Ltda., em breve relato, que é juridi-
camente impossivel o pedido dos apelantes, que é
impossivel a modificacdo do preco contratado, que o
contrato foi celebrado dentro da mais estrita legalidade
e que os contratos existem para ser cumpridos. Ao final,
requer o ndo-acolhimento do recurso, mantendo-se na
integra a r. sentenca do Juizo a quo.

Nas razées de f. 519/529, alega a segunda
apelante, inicialmente, impossibilidade juridica do pedi-
do, ao argumento de que a revisdo do contrato é impos-
sivel, dada a instantaneidade e perfeicdo do contrato de
compra e venda.

No mérito, alega que o salério minimo néo é uti-
lizado como indice de atualizacdo monetdria do débito,
mas simplesmente como limitador, como pardmetro,
para que as prestacdes ndo sejam reajustadas acima de
determinado patamar ou valor; que jamais o contrato foi
reajustado pela variagéo do saldrio minimo, mas pelo
IGP-M; que é indevida o decisdo que determinou a
repeticdo de indébito referente ao apelado Luiz José da
Rocha, representando enriquecimento ilicito.

Ao final, requer seja a preliminar reconhecida, ou
seja a agdo proposta pelos apelados julgada totalmente
improcedente, determinando-se a manutencéo do con-
trato na sua integra.

Em contra-razées (f. 532/567), alegam os apelados
Leni da Costa, Luiz José da Rocha, Euris Ronaldo de Faria,
Fébio Dias Corréa Jinior, Joaquim Soares Ferraz e
Marcelo Ferreira, em breve sintese, que é possivel o pedi-



do, que houve superfaturamento do objeto contratual,
que é possivel a revisGo do preco contratado, que hd vin-
culacdo do financiamento & variacdo do salério minimo
e que o superfaturamento foi comprovado pela pericia.
Ao final, requerem o néo-acolhimento do recurso.

Preparo devidamente efetuado pela segunda ape-
lante & f. 530. Encontrando-se os primeiros apelantes
sob gratuidade de justica, néo foi feito o preparo do seu
recurso.

Conheco dos recursos, pois presentes os pressu-
postos de admissibilidade.

Preliminar.

Argui, preliminarmente, a segunda apelante a
impossibilidade juridica do pedido, ao argumento de
que a revisdo do contrato é impossivel, dada a instanta-
neidade e perfeicdo do contrato de compra e venda.

Razéo néo lhe assiste.

Sobre a possibilidade juridica do pedido, Alexandre
Freitas Cémara leciona:

(...) deve-se considerar juridicamente impossivel a demanda

quando o pedido ou a causa de pedir sejam vedados pelo

ordenamento juridico, ndo podendo o Estado-juiz, ainda que
os fatos narrados na inicial tenham efetivamente ocorrido,
prestar a tu-tela jurisdicional pretendida (in Licdes de Direito

Processual Civil. 10. ed. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2004,
v. |, p. 128).

No caso, os primeiros apelantes buscam a reviséo
do contrato de compra e venda, pedido juridicamente
possivel, independentemente de o ato ser instantdneo e
perfeito, pois cldusulas abusivas podem ser consideradas
nulas de pleno direito, nos termos do Cédigo de Defesa
do Consumidor.

Assim, rejeito suscitada preliminar.

Mérito.

19 apelagéo.

Os primeiros apelantes alegam que a recorrida,
para calcular os encargos contratuais, partiu de um valor
indevido, qual seja o preco a prazo, quando deveria par-
tir do preco a vista; que, & época, o preco mdximo de
venda para aquelas unidades seria de R$ 12.000,00;
que é possivel a modificagdo dos pregos contratados,
desde que comprovada a onerosidade, nos termos do
Cédigo de Defesa do Consumidor e da Constituicdo
Federal; que a pericia constatou que o valor dos iméveis
variava entre R$ 9.600,00 e R$ 12.000,00; que, se o
preco lancado no contrato é o preco a prazo, o finan-
ciamento deverd ser imutdvel, ou seja, as parcelas e o
saldo devedor néo sofrerdo nenhum reajustamento.

Requerem, portanto, que seja reformada a sen-
tenca monocrdtica, para alterar a base de cdlculo dos
financiamentos pactuados, nos termos do laudo pericial.
A respeito da questdo, assim se pronunciou o MM. Juiz
de primeiro grau, em sua sentenca (f. 486/487):

No tocante & revisdo dos precos dos iméveis, tal pretensdo

deve ser afastada, pois 'ndo cabe ao Judicidrio alterar o

preco dos lotes, nem as condigdes do pagamento, porquan-
to ambas as matérias foram objeto de consenso das partes'...

Data venia, discordo do MM. Juiz de primeiro grau.

Entendo que, havendo abusividade na formagéo do con-
trato, cabe ao Judicidrio, aplicando os principios do
Cédigo do Consumidor, adequar as condigées do pacto.
Assim, havendo prova de que o preco da compra e
venda é elevado, fora do valor de mercado, néo sé pode
como deve o magistrado alterd-lo.

Alids, esse é o entendimento do extinto Tribunal de
Alcada de Minas Gerais:

Rescisdo contratual. Inadimpléncia. Possibilidade. Restituicdo
do sinal e das parcelas pagas pelo promissario comprador.
Decote. Perdas e danos. Reforma da r. sentenca recorrida. -
O principio pacta sunt servanda tem sido relativizado pela
jurisprudéncia nacional, cujas decisdes vém reiteradamente
determinando a alteragéo ou rescisdo de contratos, seja pela
impossibilidade do cumprimento de suas cldusulas por uma
das partes, seja pela formagao contratual eivada de abusivi-
dade, relagées subsumidas ao Cédigo de Defesa do
Consumidor, razéo Gltima atualmente transplantada para o
Estatuto Civil - Lei 10.406/02 -, que veio a prever expressa-
mente a alteracdo do sistema obrigacional, impondo aos
contratantes a observancia na formagéo e cumprimento dos
contratos, dos principios da lealdade e boa-fé objetiva, sem
se olvidar, ainda, da preméncia da fungdo social dos con-
tratos, em seus arts. 421 e seguintes (TAMG - Rel. Juiz
Sebastido Pereira de Souza - Apelacdo Civel 0419482-9 -
05.03.2004 - Cf. Informa Juridico, CD-ROM n° 40 -

outubro-dezembro/2005).

Portanto, para que o Judiciério modifique o preco
do bem objeto de um contrato de compra e venda, a
parte que busca a alteracdo tem o 6nus da prova da
abusividade.

A distribuicdo do 6nus probatério vem fixada no
Cédigo de Processo Civil, segundo requisitos claros e
objetivos, previstos em seu art. 333, que dispde:

Art. 333 - O 6nus da prova incumbe:

| - ao autor, quanto ao fato constitutivo do seu direito;

Il - ao réu, quanto & existéncia de fato impeditivo, modifica-
tivo ou extintivo do direito do autor.

A respeito, Nelson Nery Junior e Rosa Maria de
Andrade Nery, nos comentdrios ao art. 333, nota 1,
lecionam:

Onus da prova. A palavra vem do latim, onus, que sig-
nifica carga, fardo, peso, gravame. Nao existe obrigagéo
que corresponda ao descumprimento do énus. O ndo-
atendimento do &nus de provar coloca a parte em
desvantajosa posicdo para a obtencdo do ganho de
causa. A produgdo probatéria, no tempo e na forma pre-
scrita em lei, é dnus da condicéo de parte (in Cédigo de
Processo Civil comentado e legislago extravagante. 7.
ed. S@o Paulo: Revista dos Tribunais, 2003).

Ainda conforme Nelson Nery e Rosa Maria de
Andrade Nery, obra citada, nos comentérios ao mesmo
artigo, nota 8:

Regra geral. Segundo a regra estatuida por Paulo, compila-

da por Justiniano, a prova incumbe a quem afirma e néo a

quem nega a existéncia de um fato (Dig. XXII, 3,2). O autor

precisa demonstrar em juizo a existéncia do ato ou fato por
ele descrito na inicial como ensejador de seu direito.

Sobre prova, Humberto Theodoro Junior leciona:
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Para o processo, a prova, como ensinava o grande Jodo
Monteiro, ndo é somente um fato processual, 'mas ainda
uma indugdo légica, é um meio com que se estabelece a
existéncia positiva ou negativa do fato probando, e é a
prépria certeza dessa existéncia'.

A um sé tempo, destarte, deve-se ver na prova a acéo e o
efeito de provar, quando se sabe, como Couture, que
'provar é demonstrar de algum modo a certeza de um fato
ou a veracidade de uma afirmagéo' (in Curso de direito
processual civil - Teoria geral do direito processual civil e
processo de conhecimento. 39. ed. Rio de Janeiro:

Forense, 2003, v. |, p. 376).

A respeito do 6nus da prova, Humberto Theodoro Junior,
obra citada, p. 381, ensina:

Néo hé& um dever de provar, nem & parte contrdria assiste o
direito de exigir a prova do adversario. H& um simples 6nus,
de modo que o litigante assume o risco de perder a causa se
néo provar os fatos alegados dos quais depende a existén-
cia do direito subjetivo que pretende resguardar através da
tutela jurisdicional. Isto porque, segundo mdxima antiga, fato
alegado e néo provado é o mesmo que fato inexistente.

No caso, ndo hé& prova de que os precos dos
iméveis adquiridos pelos apelantes variavam, & época
da compra e venda, entre R$ 9.600,00 e R$ 12.000,00.

E verdade que o perito do Juizo admitiu, em escla-
recimentos & pericia, a possibilidade de os precos dos
iméveis, & época da compra e venda, variarem entre R$
9.600,00 e R$ 12.000,00. Mas esses valores foram
admitidos como hipétese, apenas como hipétese, nédo
como uma verdade (f. 453), in verbis:

Planilha de fechamento do preco de venda sem custo finan-
ceiro (venda & vista) - 1¢ hipétese

1. Valor de R$ 9.635,75 (nove mil seiscentos e trinta e cinco
reais e setenta e cinco centavos). Esta planilha difere da que
estd na folha 386 por ter custo financeiro zero.

Planilha de fechamento do preco de venda sem custo finan-
ceiro (venda & vista) - 2° hipétese

2. Valor de R$ 12.512,33 (doze mil quinhentos e doze reais
e trinta e trés centavos). Esta planilha difere da que estd na
folha 386 por ter o custo financeiro zero, e os itens 5.1, 5.2,
5.3, 5.4 e 5.5 foram alterados para padrdo 'normal' con-
forme folha 385 dos autos.

Comentdrio final: Os valores acima sGo hipéteses de valores
para a época, sendo que o que realmente rege o mercado
da construgdo civil é a 'Lei de oferta e procura'.

Assim, deve prevalecer a primeira constatacéo, feita
no laudo pericial, de que seria invidvel o preco dos imé-
veis, & época da compra e venda, ser de R$ 12.000,00 (f.
405), in verbis:

Quesito 07 - Os referidos apartamentos poderiam custar os
valores citados pelos Autores em sua inicial de R$ 12.000,00
(doze mil reais), considerando seu padréo, localizacdo, drea
ideal comum, benfeitorias existentes, bem como prazo e forma
de pagamento?

Resposta 07 - Néo!

Assim, invidvel a reforma da sentenca monocrdtica
nesse tépico, como buscam os recorrentes, para que seja
alterada a base de cdlculo dos financiamentos pactua-
dos, j@ que ndo hd nos autos prova de que os precos
pactuados foram abusivos.
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2¢ apelacéo.

Alega a segunda apelante que o saldrio minimo
néo é utilizado como indice de atualizacdo monetdria do
débito, mas simplesmente como limitador, como paré-
metro, para que as prestacdes ndo sejam reajustadas
acima de determinado patamar ou valor; que jamais o
contrato foi reajustado pela variagdo do salério minimo,
mas pelo IGP-M; que é indevida a decisdo que determi-
nou a repeticdo de indébito referente ao apelado Luiz
José da Rocha, representando enriquecimento ilicito.

Quanto & ndo-utilizagdo do saldrio minimo como
indice de atualizacdo monetdria do débito, razéo néo
assiste ao segundo apelante.

As cldusulas 5.2 dos contratos (f. 33; 50; 70;
91/92; 112/113; 135) sao claras, in verbis:

5.2 - O adquirente pagard o preco da unidade autbnoma em
170 amortizagdes mensais minimas, no valor estipulado no
quadro de qualificacdo e discriminacéo do presente contrato,
ficando a critério do adquirente aumentar o valor minimo
mensal para diminuigdo do prazo final de pagamento. Para
efeito do cdlculo do valor de amortizagdo mensal minima ali
pactuada, considerar-se-d sempre o valor do salario minimo
legal vigente no més do pagamento, incorporados nele
abonos e adicionais de qualquer natureza estabelecidos em
virtude de lei, dissidios ou convencéo coletiva de trabalho.

Além disso, consta dos autos correspondéncia en-
viada aos primeiros apelantes pela segunda apelante,
informando que a parcela mensal é fixada tendo por
base o saldrio minimo (f. 142):

Como vocé sabe, o novo saldrio minimo serd fixado pelo
governo no dia 1° de maio/99.

Mas temos uma boa noficia: a Realiza congelou o novo
saldrio minimo em R$ 130,00 (cento e trinta reais).

Isto quer dizer que a partir de maio vocé poderd continuar
pagando suas parcelas com o mesmo valor, independente-
mente do reajuste que for dado ao saldrio minimo ou do
IGP-M, indice que reajusta o saldo devedor. A parcela
mensal s6 terd variacdo com o préximo salério minimo
apds maio/99.

Assim, evidente que a segunda apelante utilizava o
salério minimo como indice de reajuste das parcelas do
financiamento aos primeiros apelantes. E, de acordo
com o art. 7°, inciso IV, da CF/88, é vedada a vincu-
lacdo ao saldrio minimo para quaisquer fins.

Quanto & decisdo que determinou a repeticdo de
indébito referente ao apelado Luiz José da Rocha, enten-
do que razdo assiste & segunda apelante.

Assim se manifestou o MM. Juiz de primeiro grau,
em sua sentenca (f. 492):

O pedido de restituicdo em dobro dos valores pagos a maior
deve ser acolhido em relag@o ao autor Luiz José da Rocha,
porque o Sr. Perito apurou que as parcelas pagas pelo
mesmo estdo acima dos valores minimos previstos contra-
tualmente (quesito 12 - f. 362); sendo certo que o quanfum
a ser restituido deverd ser apurado em liquidacdo de sen-
tenca e compensado com o saldo devedor em aberto.

Estabelece o pardgrafo Unico do art. 42 do Cédigo
de Defesa do Consumidor:

Pardgrafo Unico. O consumidor cobrado em quantia indevida
tem direito & repetigdo do indébito, por valor igual ao dobro



do que pagou em excesso, acrescido de correcdio monetéria
e juros legais, salvo hipétese de engano justificavel.

Percebe-se que a repeticdo de indébito s6 é cabi-
vel quando a cobranca é de quantia indevida.

No caso, a quantia ndo é indevida, pois o valor
das parcelas considerado a maior ndo superou o valor
do saldo devedor. Seria indevida, assim, na hipétese de
a quantia ter superado o valor do saldo devedor, o que
caracterizaria enriquecimento ilicito.

Portanto, invidvel a restituico em dobro da quan-
tia considerada, pela pericia, acima do valor real das
parcelas pagas. O que se deve fazer é o abatimento, no
saldo devedor, da quantia paga a maior.

Assim, mantém-se a liquidacdo de sentenca, para
apurar o valor pago a maior pelo apelado Luiz José da
Rocha, mas o valor apurado deverd ser abatido no saldo
devedor, e néo restituido em dobro, conforme determi-
nou a sentenca.

No que concerne aos 6nus da sucumbéncia, tendo
em vista a pequena alteracdo, deve prevalecer a decis@o
de primeiro grau, ndo havendo razéo para alteracéo.

Com essas razdes, nego provimento & primeira
apelacéo, interposta por Leni da Costa, Luiz José da
Rocha, Euris Ronaldo de Faria, Fabio Dias Corréa Junior,
Joaquim Soares Ferraz e Marcelo Ferreira, e dou parcial
provimento & segunda apelacéo, interposta por Realiza
Construtora Ltda., mantendo-se a liquidagéo de sen-
tenca para apuracdo da quantia paga a maior pelo
apelado Luiz José da Rocha, mas para determinar que
seja o valor apurado apenas abatido no saldo devedor.

Custas da primeira apelacdo, pelos apelantes.
Quanto as da segunda apelacdo, 80% pela apelante e
20% pela apelada, ficando suspensa a exigibilidade
quanto aos primeiros recorrentes, por litigarem sob o
pdlio da justica gratuita.

Votaram de acordo com o Relator os Desembar-
gadores Tarcisio Martins Costa e José Anténio Braga.

Stmula - REJEITARAM A PRELIMINAR. NEGARAM
PROVIMENTO A PRIMEIRA APELACAO E DERAM PAR-
CIAL PROVIMENTO A SEGUNDA.
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