PROMESSA DE COMPRA E VENDA - BEM IMOVEL - INADIMPLEMENTO - RESCISAO CONTRATUAL
- DEVOLUGAO DE PRESTAGOES PAGAS - MULTA COMPENSATORIA - PERDA DAS ARRAS -
CUMULAGAO - CLAUSULA CONTRATUAL - AUSENCIA DE PREVISAO - IMPOSSIBILIDADE -
FRUIGAO DO IMOVEL - INDENIZAGAO - RECURSO ADESIVO - NAO-CONHECIMENTO
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Ementa: Rescisdo contratual cumulada com pedido de restituicdo das parcelas pagas. Clausula
penal compensatéria. Auséncia de previsado contratual de perda das arras. Indenizagao pela fruigao
do imoével. Apelo adesivo. Auséncia de contraposi¢gdao com o recurso principal. Nao-conhecimento.

- E possivel a cumulagdo da perda das arras e da clausula penal compensatéria, desde que haja
previsdo contratual expressa.

- A clausula penal compensatoéria, estipulada no caso de inexecugado do contrato visando a suprir
ao credor aquilo que o inadimplemento lhe retirou, deve ser fixada num patamar razoavel, suficiente
para ressarcir o promitente vendedor dos gastos que teve com a transagao.

- O promitente vendedor faz jus a indenizag¢ao pelo periodo no qual o promissario comprador
usufruiu do imével, devendo tal parcela ser calculada de forma proporcional ao tempo de uso.

- O recurso adesivo s6 deve ser conhecido se tiver por objeto contraposi¢cao a matéria versada
no bojo do recurso principal.

APELACAO CIVEL N° 1.0024.02.734268-2/001 - Comarca de Belo Horizonte - Apelante: MRV
Servicos de Engenharia Ltda. - Apelante adesiva: Jovita Baltazar da Silva - Apeladas: as mesmas -

Relator: Des. ANTONIO DE PADUA
Acordao

Vistos etc., acorda, em Turma, a 92
Céamara Civel do Tribunal de Justica do Estado
de Minas Gerais, na conformidade da ata dos
julgamentos e das notas taquigraficas, a unani-
midade de votos, EM DAR PROVIMENTO
PARCIAL A APELACAO PRINCIPAL E NAO
CONHECER DO RECURSO ADESIVO.

Belo Horizonte, 21 de marco de 2006. -
Antbnio de Padua - Relator.

Notas taquigraficas

O Sr. Des. Antbnio de Padua - Trata-se
de apelagBes principal e adesiva interpostas
por MRV Servicos de Engenharia Ltda. e Jovita
Baltazar da Silva, respectivamente, nos autos
da acgéo ordinéaria que a segunda move contra a
primeira, perante o Juizo da 42 Vara Civel desta
Capital, inconformada com os termos da r. sen-
tenca de f. 279/286 e da decisdo que acolheu
parcialmente os embargos declaratérios (f.
289/290), que julgou parcialmente procedente o
pedido inicial, para declarar rescindido o con-
trato de compra e venda e determinar a
devolucdo de todas as prestacdes pagas pela
autora, sem parcelamento, compensando-se
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10% sobre o valor do contrato a titulo de multa
compensatoria. E, em virtude da sucumbéncia
reciproca, condenou as partes ao pagamento
dos dnus sucumbenciais na propor¢édo de 70%
a autora e 30% a ré.

Em suas razdes recursais (f. 291/299), a
apelante principal afirma que a retencédo de
apenas 10% do valor atualizado do contrato
para ressarcimento dos prejuizos suportados
pela ré é irriséria. Sustenta que o valor a ser
compensado na devolugdo das parcelas, con-
forme determinado na decisdo objurgada, é
insuficiente para ressarcir as despesas provo-
cadas pela autora, as quais se referem a publi-
cidade, corretagem, etc. e ainda aos oito anos
em que a autora ocupa o imével.

Quanto ao direito de compensacédo pela
fruicdo do imovel, sustenta que, se néo for reco-
nhecido tal direito, estaria havendo enriqueci-
mento ilicito da autora. Alega que tem direito a ser
ressarcida pelo uso do imével desde 12.05.97 até
a efetiva desocupacéo, no percentual de 1% ao
més do preco do imoével atualizado.

Afirma, também, que tem direito a
retencdo das arras penitenciais porque a
rescisdo do contrato se deu por culpa exclusiva




da autora. Sustenta que a auséncia de pedido
expresso de retengdo das arras na contestacao
nao |he retira o seu direito, porque a perda das
arras é determinada pela lei civil e, in casu, tam-
bém estava prevista contratualmente.

Encerra suas razées, pleiteando o provi-
mento do recurso para a reforma parcial da sen-
tenca, a fim de se elevar o percentual devido a
titulo de retencéo pela rescisdo do imével e das
arras penitenciais, o reconhecimento do direito
de abatimento da importancia a ser devolvida a
autora, de 1% do valor atualizado do imével, por
més, desde maio de 1997 até a efetiva deso-
cupacao, a titulo de fruicao do imovel.

Contra-razbes ao recurso principal, as f.
302/305, pela manutencao do decisum.

Em sua razdes, a apelante adesiva, f. 306/
309, alega que € a ré quem deveria ser condena-
da a pagar a autora multa em virtude de infracéo
contratual porque realizou cobrancas indevidas;
gue, segundo a pericia, cobrou R$ 267,00 a maior.

Sustenta, ainda, que a sentenca deveria
ser reformada para fixar indice de correcdo do
valor a ser devolvido e o acréscimo de juros ao
aludido valor, sob pena de enriquecimento inde-
vido da ré.

Contra-razdes ao apelo adesivo, f. 311/315,
pelo improvimento do recurso.

Preparo do apelo principal, f. 300. Ausente o
preparo do recurso adesivo em virtude de a autora
estar litigando sob o palio da justica gratuita.

Conheco do recurso, presentes suas
condicdes de admissibilidade.

Revelam os autos que a apelante adesiva,
em 05.12.96, firmou contrato de promessa de
compra e venda do apartamento 402/bloco 1,
situado na Av. José Cleto, 1.747, Bairro Santa
Cruz, nesta Capital, pelo qual pagaria ao promi-
tente vendedor a importancia de R$ 33.229,76,
sendo R$ 15.817,44 a titulo de sinal e mais 12
parcelas mensais de R$ 485,62, de 05.01.97 a
05.12.97 e 36 parcelas de R$ 485,62, a partir de

05.01.98. Em junho de 1998, através de acordo
firmado por aditivo contratual, foi firmada a alte-
racao do financiamento para 45 parcelas mensais
de R$ 569,09.

Inicialmente, hd que se observar que a
apelacéo principal tem por escopo a majoragdo do
percentual de retencgao a titulo de clausula penal e
o reconhecimento do direito a compensacéo pela
fruicio do imovel pela apelante adesiva e de
retencdo das arras penitenciais, enquanto a
apelacéo adesiva busca a reforma da decisao para
a penalizacéo da apelante principal ao pagamento
de multa por descumprimento do contrato.

Passo a analise do apelo principal em
separado, uma vez que ele ndo possui o
mesmo objeto do adesivo.

Contra o direito da apelante adesiva a
devolucdo das parcelas pagas em decorréncia
da recisdo do contrato de compra e venda nao
se insurgiu a apelante principal, limitando-se o
seu recurso a pretensdo de reconhecimento do
direito de retencado de parte do valor a titulo de
clausula penal, arras penitenciais e compen-
sacao pela fruicdo do bem.

O contrato prevé em sua clausula 112,
alinea primeira, in verbis:

N&o efetuando o Promitente Comprador o
pagamento no prazo fixado na notificagéo,
ficard o mesmo constituido em mora, e o con-
trato rescincidido de pleno direito, conforme
dispbe o artigo 119, paragrafo unico, do
Cadigo Civil, perdendo o Promitente Compra-
dor em favor da Promitente Vendedora, por
preco atualizado do contrato, até a data do
inadimplemento, como multa compensatéria,
calculada da seguinte forma:

se tiver pago até 10% (dez por cento) do preco
atualizado do contrato, receberd o Promitente
Comprador em devolugdo 20% (vinte por
cento) da quantia paga;

do que exceder a 10% (dez por cento) e até
30% (trinta por cento) do preco atualizado do
contrato, receber4d o Promitente Comprador
em devolucdo 50% (cinquenta por cento) da
quantia paga;

do que exceder a 30% (trinta por cento) e até
70% (setenta por cento) do preco atualizado
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do contrato, receberd o Promitente Comprador
em devolucéo 75% (setenta e cinco por cento)
da quantia paga;

do que exceder a 70% (setenta por cento) do
preco atualizado do contrato, recebera em
devolucdo 100% (cem por cento) da quantia

paga.

O contrato ndo prevé, na hipétese de
rescisdo por inadimplemento do promitente
comprador, a acumulacdo da perda das arras e
perdas e danos, como quer a apelante principal.

A doutrina é claramente divergente a
respeito da possibilidade de acumulacdo da
perda das arras com indenizacéo pelas perdas
e danos através da clausula penal.

O mestre Caio Mario da Silva Pereira, em
suas Instituicbes de Direito Civil, preleciona:

Enquanto de um lado, Cldvis Bevilaqua,
Carvalho de Mendoncga, Silvio Rodrigues
negam a suscetibilidade de se acumularem
as arras e perdas e danos, de outro lado, ndo
falta na doutrina a acumulacéo. A questao nao
pode ser resolvida sumariamente. A consulta
a vontade das partes é salutar. Se houverem
ajustado a acumulacédo, ndo ha razdo para
que se recusem, porque a matéria é de inte-
resse privado das partes, como também se
inequivocamente 0 contrato permitir que se
traduzem como pré-fixacdo de perdas e
danos, como na hipétese de serem infimas
em relagéo ao vulto enorme negdcio (10. ed.,
Rio de Janeiro: Forense, v. 3, p. 60).

Filio-me a corrente que entende possivel
a acumulacao da perda das arras com o paga-
mento das perdas e danos, através da clausula
penal, mas somente quando tal possibilidade é
convencionada expressamente.

Assim, como, in casu, hdo houve previsao
contratual de acumulacéo, a perda das arras em
favor da apelante principal n&o se justifica.

Quanto a clausula penal, entendo que o
percentual de 10% fixado na sentenca objurga-
da realmente ndo ressarce a promitente vende-
dora pelos prejuizos causados pela rescisdo do
contrato.
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Como a apelante principal deixou a fixagdo
do percentual ao alvedrio do juizo, entendo que o
percentual de 20% do valor do contrato se con-
figura dentro do razoéavel, ja que visa a compensar
a promitente vendedora das despesas decorrentes
da transacdo, corretagem etc.

N&o ignoro que a legislacdo brasileira
determina que, se a obrigagdo for cumprida em
parte, podera o juiz reduzir, proporcionalmente, a
pena estipulada para o caso de inadimplemento,
a concluir-se que a estipulagéo da clausula penal
deve observar os parametros legais, ndo poden-
do prevalecer os termos que exceda o razoavel,
promovendo o enriquecimento ilicito da parte
economicamente mais forte.

No entanto, no caso presente, o per-
centual de 10% é muito baixo, devendo, portan-
to, ser aumentado para 20%, o0 que ndo chega
a ultrapassar os parametros acima delineados
nem o principio da razoabilidade.

Quanto a indenizacdo pela fruicdo do
imovel, tenho que a pretenséo recursal merece
acolhida apenas em parte.

Sustenta a apelante principal ter sido con-
tratualmente previsto que, em caso de rescisédo,
seria descontado o percentual de 1% do prego
atualizado do imdével por més que o promitente
comprador tivesse usufruido do bem.

O direito & indenizagéo a titulo de fruigao
do bem pelo promitente comprador tem sido
reconhecido pela jurisprudéncia patria com o
fim de vedar o enriquecimento sem causa.

A jurisprudéncia assentou-se no principio
de que a fruicdo deve ser fixada em 0,6%, seja
do valor venal do imovel, em caso de escritura
definitiva, seja do valor atualizado do contrato,
em caso de promessa.

Sendo assim, sem sombra de dividas, a
apelante merece indenizacdo pelo tempo em
que foi privada do uso de seu imoével, do qual,
em contrapartida, se beneficiou a apelada
durante o periodo de sua ocupagéo.

Nesse sentido é a jurisprudéncia:




Promessa de compra e venda. Descum-
primento de obrigacdo assumida pelo promi-
tente vendedor. Paralisacdo do pagamento de
prestacbes mensais. Necessidade de prévia
notificagdo. Mora ex persona. Construcéo
realizada no terreno. Acessdo industrial.
Indenizacdo. Ressarcimento pela fruicdo do
imovel. Correspondéncia ao tempo de uso.

()

4) Com a rescisdo do contrato de promessa
de compra e venda e a reintegracéo da posse
do bem ao promitente vendedor, este faz jus
a indenizacgéo pelo periodo no qual os promis-
sarios compradores permaneceram na posse
do imovel, devendo tal parcela ser calculada
de forma proporcional ao tempo de uso (5%
Céamara Civil, Apelagédo Civel n° 403.231-5,
Rel. Juiz Elias Camilo, j. em 19.02.04).

Portanto, cabe-lhe a deducao referente a
indenizacao pela fruicdo, exigivel desde a data
da imissdo na posse do bem até a sua efetiva
desocupacéo, de modo que a condenac¢do nao
seja irrisoria em face de todo o tempo em que 0
promissario comprador esteve na sua posse.

Apesar do reconhecimento do direito de
indenizacéo pela fruicdo, tenho que o percentual
de 1% ao més se configura abusivo, porque é
cedico, no meio imobilidrio, que o valor de uma
locagdo imobilidria edificada ndo ultrapassa
0,6% do valor do imével, isso em regibes nobres
da sua localizagao.

Assim, entendo razoavel fixar a indeni-
zacao no percentual de 0,6% do valor venal do
imovel, por més de sua ocupagdo, conforme
contratualmente estabelecido.

Sendo assim, ha que se abater do valor a
ser deduzido a apelada o percentual de 20% do
valor do contrato, a titulo de clausula penal
compensatoria e 0,6% ao més desde a data da
imissdo na posse do bem em 12.05.97 até a
sua efetiva desocupacéo.

Apelo adesivo.
Insurge-se a apelante adesiva contra a

decisdo a quo, pretendendo a sua reforma para
a condenacgédo do réu ao pagamento de multa

pelo descumprimento do contrato, em virtude
de cobranca de valores indevidos.

O apelo adesivo s6 deve ser apreciado
se tiver por objeto a matéria versada no bojo do
recurso principal. Entendo que aquele deve ser
contraposto a esse Ultimo, porque admiti-lo com
pedido amplo implicaria abertura de um prazo
complementar para recorrer, isto €, apresentar
0 mesmo recurso que deveria ter sido apresen-
tado anteriormente.

No caso dos autos, tal contraposi¢do ndo
se verificou, visto que a apelante adesiva pre-
tende a reforma da sentenca para condenar a
ré ao pagamento de multa por descumprimento
do contrato, fundando-se na alegacao de que o
contrato foi rescindido por culpa da ré, e tam-
bém para a fixacdo de indice de correcéo e de
percentual de juros sobre a importancia a ser
devolvida, o que n&o é objeto do apelo principal,
que foi restrito ao percentual da clausula penal,
do direito de retencdo das arras e de pagamen-
to de indenizagéo pela fruicdo do imovel.

Nesse sentido, ja decidiu o colendo
Superior Tribunal de Justica:

Indenizatéria proposta com litisconsorcio facul-
tativo. O recurso adesivo (rectius, recurso subor-
dinado) pressupde sucumbéncia reciproca e
busca contrapor-se ao recurso principal. Se o
recurso principal € manifestado pelo réu conde-
nado ao ressarcimento, nao cabe ao autor inter-
por recurso adesivo impugnando a improcedén-
cia da demanda relativamente ao outro réu. O
recurso adesivo vincula-se ao principal, em
relagdo de subordinagédo (CPC, art. 500, Ill). O
recorrente no recurso principal devera estar
como recorrido no recurso adesivo. Recurso
especial interposto pelo autor sob a alinea c, e
nao conhecido (STJ - 42 Turma - REsp n°
27.319/GO (9200233929), Rel. Min. Athos
Carneiro, dec. unan., j. em 27.04.93, pub. no
DJU de 31.05.93, p. 10.672, in Jurisprudéncia
Informatizada Saraiva - 16).

Assim, ndo conheco do recurso adesivo.

Mediante tais consideragfes, dou parcial
provimento ao recurso, para reconhecer o direito
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da apelante principal de compensacdo de 20%
do valor do contrato a titulo de clausula penal e
0,6% ao més, a titulo de fruicdo do imével, desde
a data da imissdo na posse do bem até a sua
efetiva desocupacdo da importancia a ser
devolvida pela apelada, devidamente atualizada
com o indice de correcdo monetaria da
Corregedoria de Justica. Ap6és o pagamento,
expecga-se mandado de reintegracdo de posse
favoravel a ré, conforme seja necessario.

Em virtude da sucumbéncia reciproca,
condeno cada uma das partes ao pagamento
de metade das custas, inclusive recursais, e
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demais despesas do processo. Suspensa a exi-
gibilidade em relagdo a autora em virtude do
que dispde o art. 12 da Lei 1.060/1950, arcan-
do cada uma das partes com os honorarios do
seu patrono.

Votaram de acordo com o Relator os
Desembargadores Osmando Almeida e Pedro
Bernardes.

Stmula - DERAM PROVIMENTO PAR-
CIAL A APELACAO PRINCIPAL E NAO CO-
NHECERAM DO RECURSO ADESIVO.




