COMPRA E VENDA DE IMOVEL - INADIMPLEMENTO DO COMPRADOR -
RESCISAO CONTRATUAL C/C REINTEGRAGAO DE POSSE - POSSIBILIDADE -
PARCELAS PAGAS - DEVOLUGAO - BENFEITORIAS - INDENIZAGAO -
TAXA DE FRUIGAO DO IMOVEL - PAGAMENTO

Ementa: Compra e venda de imovel. Rescisao contratual c/c reintegracdao de posse.
Inadimpléncia do comprador. Possibilidade. Devolugdo das parcelas pagas. Indenizagido de
benfeitorias. Pagamento de taxa de fruicdo do imével.
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- E licito o vendedor, pela via judicial, buscar a rescisdo de contrato de compra e venda de
imovel cumulada com reintegragcdo de posse, quando o comprador se tornou inadimplente,
mediante a notificagao judicial ou mesmo extrajudicial. Tem ainda o vendedor o direito de ver-
se ressarcido pelo comprador da taxa de fruicdo do imével, enquanto ali residiu. Havendo
comprovacao de realizagao de benfeitorias realizadas pelo comprador inadimplente, tem este
o direito a devolugao dos gastos comprovadamente efetuados, além das parcelas pagas.

APELACAO CIVEL N° 1.0702.04.171776-1/001 - Comarca de Uberlandia - Apelante: Santa
Paula Loteadora Ltda. - Apelantes adesivos: Marcelo dos Santos Prado e outro, Dayane Aparecida
Vasconcelos - Apelados: Marcelo dos Santos Prado e outro, Dayane Aparecida Vasconcelos, Santa
Paula Loteadora Ltda. - Relator: Des. NICOLAU MASSELLI

Acérdao

Vistos etc., acorda, em Turma, a 162
Cémara Civel do Tribunal de Justica do Estado
de Minas Gerais, incorporando neste o relatorio
de fls., na conformidade da ata dos julgamentos e
das notas taquigraficas, a unanimidade de votos,
EM DAR PROVIMENTO AO APELO PRINCIPAL
E NEGAR PROVIMENTO AO ADESIVO.

Belo Horizonte, 28 de marco de 2007. -
Nicolau Masselli - Relator.

Notas taquigraficas

O Sr. Des. Nicolau Masselli - Conheco do
recurso, presentes as condi¢bes de admissibili-
dade.

N&o foram trazidas preliminares nem as
vi, de oficio, ser enfocadas.

Insurge o presente recurso de apelacéo,
interposto por Santa Paula Loteadora Ltda.,
contra decisdo que julgou parcialmente proce-
dentes os pedidos exordiais e totalmente proce-
dentes os pedidos da reconvencéo.

A contenda versa sobre resciséo contratual
e consequente reintegracao de posse do imovel,
assentando-se na inadimpléncia dos apelados.

O decisum combatido julgou parcialmente
procedente o pedido inicial quando, declarando
rescindido o compromisso de compra e venda,
determinou a reintegracdo de posse do imovel,
condenando ainda os réus ao pagamento de inde-
nizacdo pelo tempo que estiveram na posse do
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imoével (23/03/1999) até a data da efetiva desocu-
pacao, indenizacdo esta na importancia mensal
equivalente a 0,5% do valor daquele imovel, isto
com os acréscimos de corre¢cdo monetaria pelo
INPC, a contar de cada um dos meses cobrados.

Quanto a reconvengao, julgou procedente
o0 pedido, condenando a reconvinda a restituir, de
uma sé vez, as parcelas que foram quitadas pelos
reconvintes, acrescidas de corre¢cdo monetaria
pelo INPC, esta a partir de cada um dos desem-
bolsos, até a data do efetivo pagamento.

Contudo, decotou-se desta restituicdo a
importancia correspondente a 10% a titulo de
multa contratual.

Mais ainda: condenou a reconvinte a in-
denizar os reconvindos pelas benfeitorias reali-
zadas no imoével, indenizagdo esta no valor de
R$ 50.000,00, também com acréscimo de cor-
recdo monetaria pelo INPC, a partir da data de
05.08.2005 até o efetivo pagamento.

Finalmente, disp6s que os valores fos-
sem compensados entre as partes.

As razdes do primeiro apelo versam,
primeiramente, sobre a forma de devolugéo das
parcelas pagas, ou seja, de uma so vez.

Em segundo lugar, diz respeito ao valor da
gquantia a ser devolvida, entendendo que daquele
valor deve ser decotado o percentual de 30%, e
ndo 10%, conforme consta da sentenca.

Insurge-se ainda contra a ndo-estipulacéo
de multa por perdas e danos consubstanciados




no fato da rescisao unilateral do contrato e, final-
mente, a revisdo do valor atribuido as benfeitorias
realizadas no imoével.

A apelante entende que, havendo clausula
contratual versando sobre a forma de devolucéo
das parcelas, ndo ha possibilidade de que esta
devolucdo seja de uma Unica vez conforme
comandado na deciséo primeva.

Quanto aos decotes de 10% sobre cada
uma das parcelas a serem devolvidas a titulo de
multa contratual, o percentual fixado em sen-
tenca € menor do que alguns percentuais
estabelecidos por outros tribunais em julga-
mentos similares, que podem, inclusive, alcancar
até o patamar de 30%.

No que diz respeito a estipula¢éo da multa
contratual em virtude do inadimplemento do com-
prador, esta seria devida no percentual de 10%
conforme consta do contrato (Clausula 73), pedi-
do ndo acatado pela Sentenciante, 0 mesmo
ocorrendo em relacdo ao pedido de perdas e
danos, motivo pelo qual busca suas fixagoes.

Analisando todos os argumentos levan-
tados pelo primeiro recorrente, entendo que lhe
assiste razdo, em parte.

Em primeiro lugar, quanto ao percentual
gue a ilustre Sentenciante denomina de “multa
contratual” e determina que seja decotado da
devolucdo das parcelas, entendo que é juris-
prudéncia pacifica que o valor que melhor
atende aos prejuizos causados pela rescisao
contratual seria de 20%.

Contudo, na mesma toada, ndo ha que
se falar em perdas e danos, visto que inexistem
provas da existéncia de outros prejuizos sofri-
dos pela apelante que justifiguem tal conde-
nacao.

A propdésito, apenas a titulo ilustratério,
trazemos o resultado do julgamento da
Apelagdo Civel n° 2.0000.00.393800-5/000(1)
levado a efeito pela 122 Camara Civel deste eg.
Tribunal, em 28.05.03, tendo como Relator o
insigne Des. Alvimar de Avila que nos ensina...

Ementa: Contrato de promessa de compra e
venda - Bem imdvel - Rescisdo contratual -
Devolucdo das quantias pagas - Percentual
estipulado excessivamente oneroso ao
consumidor - Clausula abusiva - Declaragéo
de nulidade - Devolucao das parcelas ao per-
centual de 80%, assegurada a retencdo do
percentual de 20% pelo promitente-vendedor
- Circunstancias dos autos - Fruicao do bem
imovel - Critério de eqlidade do magistrado -
Corregcdo monetéria - Juros — Incidéncia -
Aplicagdo da regra do art. 924 do Cadigo
Civil, conferida ao livre arbitrio do magistrado,
para determinar a devolu¢cdo de 80% das
importancias recebidas pela vendedora,
autorizando retencdo de 20% dos valores
pagos a titulo de pena contratual, observan-
do-se as circunstancias dos autos em que
houve a vantagem de fruicdo do bem imével
pelo consumidor. - O comprador inadimplente
tem o direito a devolugdo das parcelas ja
pagas, acrescidas de juros, desde a citacdo e
atualizadas monetariamente, desde o efetivo
desembolso, em virtude de a corre¢do mone-
taria ndo constituir acréscimo indevido, mas
apenas mera reposi¢ao do valor aquisitivo da
moeda.

Sumula: Deram parcial provimento (In DJ de

07.06.2003).

Mais ainda; quanto a devolugdo das
parcelas quitadas em uma Unica vez, trazemos
a colagédo outra jurisprudéncia para demonstrar
que tal circunstancia é perfeitamente permitida
e nado constitui qualquer agressdo ao direito
pleiteado. Assim é que temos o julgamento da
Apelagdo Civel n® 291231-0 levada a efeito pela
12 Camara Civel do extinto Tribunal de Alcada
deste Estado, tendo como Relator, hoje, o
insigne Des. Silas Vieira. Ensina-nos o ilustre
Magistrado que...

A restituicdo das parcelas pagas pelo promi-
tente-adquirente deve ocorrer de uma Unica
vez, sem qualquer tipo de parcelamento, e
deverd ser a mais ampla possivel, com a
incidéncia, sobre o valor a ser devolvido, de
corregdo monetaria e juros de mora.

Nesse sentido, deve ser reformada a
decisdo monocratica, alterando o percentual de
retencdo das parcelas pagas para 20%, mas
mantendo-se a forma deste pagamento, ou
seja, de uma Unica parcela.
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Pleiteia, ainda, o primeiro apelante a
condenacéo dos recorridos no aumento do valor
do pagamento de importancia pelo uso, gozo do
imovel, ao fundamento de que o que fora estipu-
lado na sentenca de 1° grau, qual seja, de 0,5%
sobre o valor do imével por més, ndo atenderia
a efetiva contraprestacéo daquela fruicéo.

Mais ainda: que a data do pagamento
dessa condenacao seja fixada a partir da assi-
natura do contrato de compra e venda do imével.

Neste ponto, tenho que néo assiste razéo
ao recorrente.

No que diz respeito ao percentual de
0,5% do valor do imével, por més, a titulo de
indenizacéo pela fruicdo do bem, entendo que
esta muito bem remunerado, mormente se a
média de tais indenizagdes, jurisprudencial-
mente, ndo chega a 0,6% ao més.

Quanto a fixacdo do marco inicial para
pagamento daquela fruicdo, tenho comigo que
a ilustre Sentenciante acertou. Mais ainda; se
bem analisarmos a manifestacdo do apelante,
podemos notar que o que este pede é exata-
mente 0 mesmo que a ilustre Sentenciante ja
concedeu em sua decisao!!!

Sobre a pretensdo da apelante em ver
modificada a avaliacdo das benfeitorias do bem
imovel, entendo que tem parcial razao.

N&o vejo como ilegal ou mesmo injusta
uma avaliagdo feita por Oficial de Justica,
mesmo porque tal circunsténcia faz parte de
sua atribuicdo funcional. Entretanto, entendo
gue tal avaliacdo pode ser perfeitamente
contestada diante de argumentos e provas
concretas que venham corroborar as manifes-
tacBes em contrario despendidas naquela acéo.

Tanto isso é verdadeiro que ja se firmou
jurisprudéncia nesse sentido, conforme po-
demos ver no julgamento do Agravo de
Instrumento n° 1.0694.01.002219-2/001, de
29.06.06, levado a efeito pela 14% Camara Civel
deste eg. Tribunal, tendo como Relator o insigne

| 132 | | Jurisp. Mineira, Belo Horizonte, a. 58, n° 180, p. 89-372, janeiro/margo 2007 |

Magistrado Valdez Leite Machado. Ensina-nos o
ilustre Desembargador que...

Ementa: Agravo de instrumento - Execucéo
de titulo extrajudicial - Avaliacdo de imovel
penhorado - Impugnacéo - Auséncia de ele-
mentos concretos - Rejeicdo. - O laudo de
avaliacdo elaborado por oficial de justica
avaliador goza de presuncdo relativa de
veracidade, ndo prosperando impugnacao
apresentada por executado, desprovida de
elementos concretos que possam desabonar
o valor atribuido ao bem (In DJ de
04.08.2006).

Efetivamente, trouxe o primeiro apelante
laudo pericial, nas f. 223/225, demonstrando que
as benfeitorias ndo coadunariam com os valores
levantados pelo ilustre meirinho. E certo que o
referido laudo foi feito unilateralmente e, mais
ainda, néo teve o profissional acesso ao interior do
imével, impedido que fora pelos moradores, ora
apelados. Contudo, ainda que os apelados
tivessem manifestado por diversas vezes antes e
posteriormente a apresentacdo do laudo, em ne-
nhum momento requereram a realizag¢do de peri-
cia técnica com o intuito de contrapor o laudo feito
por um expert e, mais ainda, que viesse compro-
var que aquele laudo estivesse subavaliado.

Ora, ainda que tenhamos a avaliacéo feita
sem que o Sr. Engenheiro tivesse acesso ao inte-
rior do imével, suprindo, contudo, tal deficiéncia
pelo laudo elaborado pelo Sr. Oficial de Justica,
entendo que ai esta o que o ilustre Magistrado
Valdez Leite chama de “presuncéo relativa” visto
perder forca diante de um laudo elaborado por
profissional da area.

Assim, entendo que é de se dar razéo ao
primeiro apelante para reduzir o valor indeniza-
tério daquelas benfeitorias ao valor apresentado
pelo laudo de fls., ou seja, na ordem de R$
31.024,00.

Ante o exposto, dou parcial provimento ao
primeiro recurso, para reformar a decisao prime-
va e alterar o percentual de retencdo das parce-
las para 20%, mantendo-se o percentual da taxa
de fruicdo em 0,5% do valor venal do imével,
desde a data da assinatura do compromisso.




Mantém-se a sentenga quanto ao reco-
nhecimento da ndo-existéncia de perdas e danos
e, quanto a avaliagcdo das benfeitorias realizadas
no imével, reduzir seu valor ao patamar em con-
trato profissional, ou seja, de R$ 31.024,00.

Mantém-se também a devolucdo das
parcelas pagas em um Unico pagamento.

Custas recursais, pela apelante.
Segundo apelo - recurso adesivo.

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

Requerem os apelantes adesivos refor-
ma da sentencga exarada em sede de 12 instan-
cia, no que tange a aplicacdo de sucumbéncia
reciproca e honorarios advocaticios.

A ilustre Magistrada sentenciante enten-
deu caber ao caso em tela a Sumula 306 do
STJ, que dispde:

Os honorérios advocaticios devem ser com-
pensados quando houver sucumbéncia reci-
proca, assegurado o direito autbhomo do
advogado a execucdo do saldo sem excluir a
legitimidade da propria parte.

Entendo que a Magistrada a qua bem
analisou a questao, decidindo, no meu entendi-
mento, de forma absolutamente acertada, motivo
pelo qual, nada ha o que se madificar quanto a
compensagédo da sucumbéncia.

Nesse sentido, nego provimento ao
recurso adesivo.

Custas recursais, pelos apelantes ade-
sivos, ficando suspensa a exigibilidade nos ter-
mos da Lei n°® 1.060/50.

Votaram de acordo com o Relator os
Desembargadores Batista de Abreu e Sebastido
Pereira de Souza.

Sumula - DERAM PROVIMENTO AO
APELO PRINCIPAL E NEGARAM PROVI-
MENTO AO ADESIVO.
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