AGAO REVISIONAL DE CONTRATO - COMPRA E VENDA - BEM IMOVEL - CLAUSULA CON-
TRATUAL - PREGO - ABUSIVIDADE - PERICIA - INDEFERIMENTO - JULGAMENTO ANTECIPA-
DO DA LIDE - CERCEAMENTO DE DEFESA - CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR - APLIC-

ABILIDADE

- Se o pleito tem como objeto a revisao da clausula que trata do pre¢o do bem adquirido pelo con-
traente, ha que se lhe permitir a demonstragéo da ocorréncia do vicio alegado na formagéo orig-
inaria do contrato, resultando da relagdao consumerista o direito do consumidor de pretender a
modificacdo de clausulas contratuais que estabelegam prestagées desproporcionais ou sua

revisdo em razao de fatos supervenientes que as tornem excessivamente onerosas.

APELACAO CIVEL N° 454.997-7 - Comarca de Uberlandia - Relator: Juiz SEBASTIAO

PEREIRA DE SOUZA
Acoérdao

Vistos, relatados e discutidos estes
autos de Apelacdo Civel n°® 454.997-7, da
Comarca de Uberlandia, sendo apelantes 1%)
Realiza Construtora Ltda., 2°) Marcelo
Goncalves Esteves e outra e apelados os
mesmos, acorda, em Turma, a Oitava Camara
Civil do Tribunal de Alcada do Estado de Minas
Gerais DAR PROVIMENTO AO SEGUNDO
RECURSO E JULGAR PREJUDICADO O
PRIMEIRO.

Presidiu o julgamento o Juiz Mauro Soares
de Freitas (Vogal), e dele participaram os Juizes
Sebastido Pereira de Souza (Relator) e Otavio de
Abreu Portes (Revisor).

O voto proferido pelo Juiz Relator foi
acompanhado na integra pelos demais compo-
nentes da Turma Julgadora.

Belo Horizonte, 18 de fevereiro de 2005.
- Sebastido Pereira de Souza - Relator.
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Notas taquigraficas

O Sr. Juiz Sebastido Pereira de Souza -
Sao dois recursos de apelagdo interpostos contra
a r. sentenca de fls. 194/201, que, nos autos da
acao revisional de contrato proposta por Marcelo
Goncalves Esteves e Maria de Fatima Oliveira
Esteves, em desfavor de Realiza Construtora
Ltda., tendo como objeto o contrato de compra e
venda de unidade imobilidria firmado entre as
partes, julgou parcialmente procedente o pedido
inaugural, declarando nulas as clausulas contra-
tuais relativas a previsdo de juros em patamar
superior ao limite legal, determinando a cobranca
da comissdo de permanéncia pelo INPC e
reduzindo a multa moratéria para o patamar de
2% e julgando improcedente o pedido de reviséo
do valor do preco contratado, entendendo que:

... 0 questionamento sobre o pre¢o do imovel
ndo se apresenta em condi¢des de ser alter-
ado por forca do contrato, ndo se vislum-
brando nenhum vicio de consentimento que
pudesse macular de nulidade.




A primeira recorrente, Realiza Construtora
Ltda., pretende, em suas razdes de fls. 208/213,
a demonstracdo de possibilidade da escolha do
indice de correcdo monetéaria e da aplicacéo da
multa contratual, pelos indices e valores determi-
nados no contrato, discorrendo, ainda, sobre a
ocorréncia do julgamento além do pedido, nédo
tendo sido requerida, na inicial, a alteracdo dos
patamares dos juros incidentes no valor da
avenca.

Os segundos apelantes pleiteiam, inicial-
mente, a concessado do beneficio da justica gra-
tuita. Em sede de preliminar, propugnam o acolhi-
mento das seguintes prefaciais: (I) cerceamento
de defesa consubstanciado no julgamento anteci-
pado da lide, sem a produgdo da prova pericial
técnica requerida, o que impossibilitaria a com-
provacao da formacgéo superfaturada do preco do
imével, um dos pedidos constantes do pleito revi-
sional, clausula, entretanto, cabivel de revisao,
em consonancia com as determinacfes constitu-
cionais e consumeristas, trazendo posicio-
namento doutrinario e jurisprudencial, com o fito
de agasalhar sua tese e (Il) inadequacéo da r.
sentenca apelada aos parametros da lide, discor-
rendo que a andlise dos pedidos formulados
pelos demandantes apelantes, no tocante aos
juros e demais encargos, somente poderia ser
apreciada apos o julgamento da clausula relativa
ao preco do bem. Quanto ao mérito, ratificam a
negativa de conhecimento prévio do teor contrat-
ual e o superfaturamento do preco contratado.

Contra-razdes recursais as fls. 225/234,
pelos segundos recorrentes, no sentido da manu-
tencdo da r. sentenca apelada, em relacdo a
revisdo dos encargos firmados na avenca. A
primeira apelante ndo respondeu ao apelo, como
certificado a fl. 271-v.

Comprovacgao do preparo recursal a fl.
273-TA, primeiro apelante.

Conheco dos recursos porque regulares e
tempestivamente aviados, constatados os pressu-
postos subjetivos e objetivos de admissibilidade
recursal, passando, inicialmente, a apreciacdo do
apelo interposto por Marcelo Gongalves Esteves e

Maria de Fatima Oliveira Esteves, por razdes de
ordem pratica.

| - Do recurso interposto por Marcelo
Goncalves Esteves e Maria de Fatima Oliveira
Esteves.

O caso é o seguinte: os apelantes
aforaram acéo revisional de contrato de compra
e venda de bem imével, em desfavor de Realiza
Construtora Ltda., ora apelada, pretendendo a
declaracéo de nulidade da clausula contratual
que previra o preco do imovel, sob a alegacao de
gue teria ocorrido superfaturamento em sua for-
macao, pleiteando, ainda, a revisédo das clausu-
las relativas a juros, comissdo de permanéncia,
multa moratéria, firmadas em valores incon-
dizentes com os parametros legais. O MM. Juiz
sentenciante julgou parcialmente procedente o
pedido inaugural, declarando nulas as clausulas
contratuais relativas a previsao de juros em pata-
mar superior ao limite legal, determinando a
cobranca da comissdo de permanéncia pelo
INPC, reduzindo a multa moratéria para o pata-
mar de 2% e julgando improcedente o pedido de
revisdo do valor do preco contratado, entenden-
do que:

... 0 questionamento sobre o preco do imovel
ndo se apresenta em condi¢des de ser alterado
por forga do contrato, n&o se vislumbrando nen-
hum vicio de consentimento que pudesse mac-
ular de nulidade.

Inconformados, os demandantes interpu-
seram o0 recurso de apelacdo em analise,
requerendo, inicialmente, a concesséo da justica
gratuita. Em sede de preliminar, propugnam pelo
acolhimento das seguintes prefaciais: (I) cercea-
mento de defesa, consubstanciado no julgamento
antecipado da lide, sem a producéo da prova peri-
cial técnica requerida, o que impossibilitaria a
comprovacdo da formagéo superfaturada do
preco do imdével, um dos pedidos constantes do
pleito revisional, clausula, entretanto, cabivel de
revisdo, em consonancia com as determinacdes
constitucionais e consumeristas e (Il) inade-
guacéo dar. sentenca apelada aos parametros da
lide, discorrendo que a analise dos pedidos for-
mulados pelos demandantes apelantes, no
tocante aos juros e demais encargos, somente
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poderia ser apreciada apés o julgamento da
clausula relativa ao preco do bem. Quanto ao
meérito, ratificam a negativa de conhecimento
prévio do teor contratual e o superfaturamento do
preco contratado.

Em primeiro lugar, concedo aos apelantes
as benesses da justica gratuita, suficiente, para a
concessao do beneficio pleiteado, a declaracéo
prestada pelo advogado dos requerentes, regular-
mente constituido, constando do instrumento de
mandato a outorga de poderes para a realizacéo
do pedido (fl. 31), tibiez econdmica nao descons-
tituida pela apelada, a quem caberia, exclusiva-
mente, 0 dnus de desconstituicdo daquele estado,
nos termos do art. 4° da Lei 1.060/50.

Preliminar de cerceamento de defesa.

Os apelantes alegam a ocorréncia de
cerceamento de defesa, em vista do julgamento
antecipado da lide pelo juizo primeiro, sem a pro-
ducéo da prova pericial técnica por eles requerida,
que se prestaria & comprovacédo do superfatura-
mento do preco cobrado pelo imovel.

Analisando detidamente o caderno
processual, constato, de fato, que os reque-
rentes pleitearam a producéo de prova pericial,
para a demonstracdo do “superfaturamento do
objeto contratual” e “anomalias do financia-
mento contratado”, fls. 181/182, producéo pro-
batoria néo realizada, entretanto, em face do jul-
gamento antecipado do pleito, nos moldes do
art. 330, I, do CPC.

Pois bem, ndo obstante o entendimento
esposado pelo MM. Juiz sentenciante, de prescin-
dibilidade de realizac&o de outras provas que ndo
as constantes do feito, para seu julgamento,
merece guarida o inconformismo, tendo em vista
que a producéo da prova pericial pleiteada afigura-
se imprescindivel a demonstracédo da ocorréncia
de abusividade na formacdo do preco do imovel
adquirido pelos recorrentes, um dos pedidos con-
stantes da demanda revisional. Ora, se o pleito tem
como objeto a reviséo da clausula que trata do
preco do bem adquirido pelo contraente, ha que se
Ihe permitir a demonstracéo da ocorréncia do vicio
alegado na formacéao originéria do contrato, resul-
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tando da relacdo consumerista, como essa que se
apresenta no caso dos autos, o direito do consu-
midor de pretender a modificacdo de clausulas
contratuais que estabelecam prestacdes despro-
porcionais ou sua revisdo em razao de fatos super-
venientes que as tornem excessivamente
onerosas (art. 6° V, da Lei 8.078/90). Prevendo o
mesmo estatuto legal, ainda, a impossibilidade de
o fornecedor exigir do consumidor vantagem man-
ifestamente excessiva (art. 39, V) e a nulidade das
clausulas contratuais que estabelecam obrigacfes
consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o
consumidor em desvantagem exagerada, ou seja,
incompativeis com a boa-fé e eqlidade (art. 51,
V).

Demonstrando a possibilidade de revisédo
de clausula contratual que trate do preco do
bem, objeto da avenca, manifestou-se a jurista
CLAUDIA LIMA MARQUES:

O art. 6° do CDC traz uma novidade na protecdo
contratual do consumidor. Em seu inciso V, referi-
do artigo permite que o Poder Judiciario modi-
figue as clausulas referentes ao prego, ou a qual-
guer outra prestacao a cargo do consumidor, se
‘desproporcionais’, isto é, se acarretarem dese-
quilibrio do contrato, o desequilibrio de direitos e
obrigagdes entre as partes contratantes, a leséo.
O Poder Judiciario, o Estado, em Ultima anélise,
intervém na relagao contratual de consumo, para
sobrepor-se a vontade das partes, para modificar
uma manifestacao livre de vontade, para impor
um equilibrio contratual. Mais do que nunca este
novo direito contratual do consumidor caracteriza
as normas do CDC como intervencgéo estatal no
espaco antes reservado para a autonomia da
vontade, de acordo com 0s postulados sociais da
nova teoria contratual do Estado de direito
(Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor,
3. ed., Sdo Paulo: RT, p. 412).

E a protecdo do contraente, ainda que
ndo se subsuma ao conceito de consumidor,
encontra respaldo também na legislacéo civil,
que determina aos contratantes a observancia
dos principios da boa-fé e equidade na relagéo
contratual (arts. 421 e seguintes do CC/2002).

Assim, ha que se permitir aos apelantes a
oportunidade de demonstracéo de que a clausula
contratual atinente ao pre¢o do bem adquirido se




dera em afronta aos principios contratuais perti-
nentes, ensejando, apds a regular instrugdo
processual, a revisdo da previsdo, se compro-
vadas as alegacdes. O que ndo se permite € o
reconhecimento da improcedéncia do pedido revi-
sional, sem que se tenha concedido a parte que
alegara a abusividade a demonstragao do afirma-
do, pelos meios de prova pertinentes.

Corroborando o entendimento esposado,
ja se manifestou este Sodalicio em hipétese
anéloga:

Acdo revisional de contrato. Alteracdo da
clausula referente ao preco. Codigo de Defesa
do Consumidor. Aplicabilidade.

- Estando o contrato sob a égide do Cdédigo de
Defesa do Consumidor, prevalece o interesse
publico e social, em detrimento da vontade
das partes. Nesse contexto, & possivel, em
acao revisional de contrato, a modificacdo da

clausula referente ao pre¢co, demonstrada a
prestacéo desproporcional.
- Recurso provido e sentenca cassada (Ap.
Civel n® 391.197-5, Rel. Juiz Roberto Borges
de Oliveira, j. em 16.09.03).

Em face do acolhimento da presente pre-
liminar, deixo de analisar as demais afirmac¢fes
aduzidas pelos apelantes, restando prejudica-
do, ainda, o recurso de apelagdo aviado por
Realiza Construtora Ltda.

Com esses fundamentos, dou provimento
ao recurso aviado por Marcelo Gongalves Esteves
e Maria de Fatima Oliveira Esteves, para cassar a
r. sentenca apelada, em face da ocorréncia do
cerceamento de defesa, concedendo-se as partes
o direito de producéo das provas pleiteadas, prej-
udicado o apelo interposto por Realiza
Construtora Ltda.

Custas, ao final, pela parte sucumbente.
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