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EMENTA: ACAO DECLARATORIA - REVISAO DE CONTRATO - COMPRA
E VENDA DE IMOVEL - CONSTRUTORA - RELACAO CONSUMO -
INVERSAO ONUS DA PROVA - AUSENCIA - CORRECAO MONETARIA -
IGP-M - JUROS REMUNERATORIOS - CAPITALIZACAO -
PERIODICIDADE.

O IGPM foi livremente pactuado pelas partes como fator de correcéo
monetéria, sendo este o que melhor reflete a depreciacdo do poder aquisitivo
da moeda, nao revelando qualquer abusividade a sua adocao.

N&o se mostra abusiva a cobranca de juros remuneratorios, no percentual de
1% ao ano, e nem juros de mora, no mesmo percentual, em se tratando de
contrato de compromisso de compra e venda de imovel, sendo possivel a
sua cumulacdo com o indice contratado para atualizacdo das parcelas.

De acordo com a Lei 9514 / 97 a capitalizacao de juros é possivel, mas
somente com periodicidade anual, em uma interpretacdo conjunta do artigo
4°, do Decreto 22626 / 33.

APELACAO CIVEL N° 1.0707.09.196335-5/001 - COMARCA DE VARGINHA
- APELANTE(S): CARLOS ALBERTO BENETORIO - APELADO(A)(S):
CONSTRUTORA DHARMA LTDA

ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 102 CAMARA CIVEL do Tribunal
de Justica do Estado de Minas Gerais, na conformidade da ata
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dos julgamentos, a unanimidade, em DAR PARCIAL PROVIMENTO AO
RECURSO.

DES. PAULO ROBERTO PEREIRA DA SILVA

RELATOR.

DES. PAULO ROBERTO PEREIRA DA SILVA (RELATOR)
VOTO

Trata-se de recurso de apelacao, aviado por CARLOS ALBERTO
BENETORIO, contra a sentenca proferida pela MM. Juiza da 32. Vara Civel
da Comarca de Varginha que julgou improcedentes os pedidos da Acéo de
Revisdo de Contrato c/c Repeticdo de Indébito e Ressarcimento por Danos
Morais, ajuizada em face da CONSTRUTORA DHARMA LTDA., ora Apelada.

O Apelante, em suas razdes recursais de fl. 169/ 172, alega que a
Apelada ndo impugnou os calculos apresentados na inicial e, entdo, havendo
julgamento antecipado da lide, ndo restou comprovada a evolucao do crédito
a dar suporte a aplicacdo de IGP-M e juros remuneratorios.

Aduz que as atualizacdes das prestacdes foram realizadas sem
amparo legal e ao livre alvedrio da Apelada. Ressalta que os calculos
apresentados pela Apelada foram devidamente impugnados em bases
legais, sendo certo que o pedido de julgamento antecipado da lide se fez
diante da farta prova documental existente nos autos. Argumenta que diante
do recebimento de correspondéncia de cobranca de parcelas ja pagas teve o
aborrecimento de ir diversas vezes ao PROCON para provar que nada devia.
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Requer, assim, o provimento do recurso para que sejam declarados
procedentes seus pedidos, no sentido de ser ressarcido, em dobro, das
parcelas ja liquidadas e daquelas cujo indice legal ultrapassar o IGP-M e/ou
IGP-M + juros de 1% a.m., reajustar as parcelas na forma legal e condenar a
Apelada ao pagamento de danos morais a serem arbitrados.

A Ré apresentou suas contrarrazdes, as fl. 175/ 177, pugnando
pelo ndo provimento do recurso.

Esse, o breve relatorio.

Conheco do recurso, visto que proprio e tempestivo.

Foram preenchidos os demais requisitos de admissibilidade.
Passo a analisar as razdes recursais.

ApOs analisar detidamente os autos, adianto-me em afirmar que a
sentenca combatida merece parcial reforma.
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No caso em questéo, duvidas ndo restam tratar-se de uma relacao
de consumo.

E, em se tratando de relacdo de consumo, sobre o 6nus da prova,
esclareco que adoto o posicionamento de que a sua inversdo nao se da de
oficio, devendo o consumidor requerer a inversao e, entao, o Juiz ira analisar
se estao presentes 0s requisitos autorizadores para tanto.

E, em que pese meu posicionamento de que, em regra, € devida a
inversao do 6nus da prova em relacdes que envolvam consumidores e
construtoras, no caso em questao, ndo houve o deferimento do pedido de
inversdo do 6nus da prova.

Ademais, sendo certa a auséncia de analise de tal pedido pela
Magistrada 'a quo’, o Apelante quedou-se inerte, deixando de insta-la a
manifestar-se sobre seu pedido.

E também nédo houve a declaracdo da inversdo do 6nus da prova
na sentenca, momento em que consideravel parte da boa Doutrina patria
entende ser adequado.

Desta feita, as razdes recursais serao analisadas levando-se em
consideracao a distribuicao do 6nus da prova conforme o artigo 333, do CPC.
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Inicialmente, registro que os calculos apresentados pelo Apelante
em sua inicial, por si s6, ndo fazem prova irrefutavel de suas alegacdes, até
mesmo porque, ao contrario do que afirma, a Apelante impugnou
especificamente aqueles calculos (fl. 64).

E, nesse interim, no contrato avencado entre as partes, o Apelante
insurge-se contra a clausula 52, que assim dispde:

"CLAUSULA SEGUNDA: O preco e o saldo devedor, para o fim da
manutencdo do equilibrio econdmico financeiro deste contrato, serao
atualizados anualmente, ou na menor periodicidade que vier admitida em lei
e sera contado a partir do dia primeiro do més de assinatura deste contrato,
conforme variacédo do IGP-M (indice Geral de Precos de Mercado) publicado
pela Fundacdo Getulio Vargas, relativo ao periodo anterior e na forma da
legislacdo vigente nas épocas proprias e incorporando-se nas parcelas
futuras até a quitacao da ultima parcela da divida, acrescidos de juros de 1%
(hum por cento), ao més, cobrados na mesma periodicidade do indice
acima".

Primeiramente, no que diz respeito a correcado monetaria das
parcelas, é de se afirmar que ela tem como finalidade manter o valor
atualizado da moeda depreciado pelo processo inflacionario. Assim, os
indices de correcdo devem retratar apenas a variacdo do poder aquisitivo da
moeda, de modo a ser mantido o equilibrio entre credor e devedor.

O IGP-M, é calculado com base na variacédo dos precos nao s6 do
setor de servicos, mas também em outros setores, como o



L Tribunal de Justica de Minas Gerais

TIJMG

industrial e o da construcao civil, € um indice macroeconémico, refletindo, de
forma mais real, a inflacdo do periodo.

Assim, entendo que o indice de reajustamento do financiamento
pelo IGP-M, conforme estipulado no contrato, é legal.

Neste sentido, o entendimento deste Tribunal:

"APELACAO CIVEL - ACAO REVISIONAL - CONTRATO DE PROMESSA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL - JUROS - CAPITALIZACAO MENSAL
- AUSENCIA DE AUTORIZACAO LEGAL - CORRECAO MONETARIA - CUB
SINDISCON - SUBSTITUICAO - IGP-M - POSSIBILIDADE".

"Inexiste autorizacao legal para a capitalizacdo mensal de juros no contrato
de compra e venda de imoével para pagamento parcelado, mormente se
financiado pela construtora. Admite-se a correcdo monetaria pelos indices
especificos do setor de construcdo civil até a conclusdo das obras de
construcdo do imével. Existindo previsao contratual expressa, o indice CUB-
SINDUSCON/MG deve ser substituido pelo IGP-M".

(AC 1.0024.04.305.917 - 9/ 001. Relator: Des. JOSE FLAVIO DE ALMEIDA /
Publicacédo: 07 / 09 / 2007)

Em segundo lugar, entendo ser possivel a cobranca de juros
remuneratoérios, de 1% ao més, com incidéncia de correcdo monetéaria
mensal. Nado h&a qualquer ilegalidade quanto a cumulacao de tais encargos.
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Todavia, pela redacao da clausula segunda do contrato, verifico a
existéncia de previsdo da possibilidade da capitalizacdo desses juros, em
periodo inferior a um ano.

Em se tratando, pois, de relacdo de consumo, e trazida referida
clausula a apreciacdo do Judiciario para sua revisao, ha que se declarar,
mesmo que de oficio, as nulidades constatadas.

IN CASU, por se tratar de financiamento firmado diretamente entre
a construtora do imével e o adquirente e ndo sendo a primeira parte
integrante do Sistema Financeiro Nacional, duvida ndo ha acerca da
aplicacao do Decreto 22.626 / 33 - Lei de Usura que, em seu artigo 4°, traz a
seguinte disposicdo em relacdo a capitalizacdo de juros: "E proibido contar
juros de juros; esta proibicdo ndo compreende a acumulacao de juros
vencidos aos saldos liqguidos em conta-corrente de ano a ano".

Conforme se observa da redac&do dada ao aludido dispositivo,
duvida ndo ha de que estabelece proibicdo expressa de capitalizacao de
juros admitindo somente que ela ocorra anualmente.

Neste tempo, temos o disposto no artigo 5°, inciso lll, da Lei 9.514,
de 2003 que autoriza a capitalizac&o de juros nos contratos de financiamento
em geral, especialmente tendo em vista a equiparacao contida no paragrafo
segundo da aludida norma que estabelece uma equiparagcao entre os
contratos de financiamento em geral e aqueles firmados pelo Sistema
Financeiro Imobiliario.
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Contudo entendo que inexiste autorizacao legal para a incidéncia
de capitalizacao mensal, conforme estabelecido no contrato objeto da
presente demanda.

Isto porque a Lei 9514 / 97 somente autoriza a capitalizacéo de
juros nao trazendo qualquer limitacdo em relacdo a sua periodicidade.
Contudo, ao se fazer uma interpretacdo conjunta do artigo 4°, do Decreto
22626 / 33 com a aludida lei, uma vez que ambas séo aqui aplicaveis, duvida
nao resta de que a autorizacado para a capitalizacdo de juros é somente na
periodicidade anual.

Dito isso, tenho por abusiva e excessivamente onerosa a incidéncia
da capitalizac&o de juros se ela tiver sido cobrada mensalmente, diante de tal
possibilidade em conformidade com a redacé&o da clausula segunda.

Neste sentido esta Camara, firmou posicionamento quanto a
matéria, consubstanciado nos julgamentos dos recursos 2.0000.00.387.936 -
3 e 1.0024.03.941.359 - 6 / 001, relatados, respectivamente, pelos
Desembargadores ALBERTO VILAS BOAS e ALBERTO ALUIZIO
PACHECO DE ANDRADE:

"ACAO DE COBRANCA - ASSUNCAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL - PRESTACOES VENCIDAS E NAO
PAGAS - PAGAMENTO EM DUPLICIDADE - INCC - ATUALIZACAO
MONETARIA - DESCABIMENTO - CORRECAO MONETARIA - INCIDENCIA
ANUAL E NAO MENSAL - DESPESAS PROCESSUAIS -
REDISTRIBUICAOQO".
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(...)

"A correcdo monetaria ndo pode incidir de forma mensal, mas sim anual.
Nulidade de clausula declarada de oficio. Apelos parcialmente providos".

"CONTRATO DE COMPRA E VENDA - IMOVEL - CORRECAO
MONETARIA MENSAL - ILEGALIDADE".

"Reputa-se como abusiva a estipulacdo de correcdo monetaria em
periodicidade inferior a anual, nos contratos de financiamento de imovel, a
luz do que disciplina o artigo 28 da Lei 9.069/95, que instituiu o plano real.
Apelo parcialmente provido".

Se quando da liquidacdo da sentenca, eventualmente, restar
apurada a capitalizacdo por periodo inferior a um ano, a restituicdo deve
ocorrer de forma simples, e nao dobrada, porque prevista no contrato e
constatada sua nulidade somente neste momento.

Quanto ao indice, de se registrar que ndo se mostra abusiva a sua
estipulacdo no percentual de 1% ao més, sendo que tal indice apresenta-se
adequado e dentro do que prevé a Lei de Usura (Decreto Lei 22.626/33), nao
havendo nada de ilegal ou abusivo.

Ainda ha que se dizer que o Apelante néo fez prova de que os
reajustes das parcelas ocorreram de forma antecipada, sendo certo que
todas se deram nos meses de julho de cada ano.

Por fim, ndo h& que se falar em pratica de ato ilicito pela
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Apelada diante do envio de algumas correspondéncias informando o atraso
de pagamento de algumas prestacoes.

E que tal fato ocorreu de forma eventual, sem o envio de boletos de
cobranca e/ou a inclusdo do nome do Apelante em cadastros de restricdo ao
crédito, sendo certo que em referidas correspondéncias vinha registrado o
pedido de desconsideracdo do seu conteudo caso ja houvesse ocorrido o
pagamento da parcela. Quando muito, esse fato poderia, no maximo, ter
acarretado ao Apelante meros aborrecimentos o0s quais nao sao
indenizaveis.

Com tais registros, DOU PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO
aviado, para reformar, em parte, a sentenca, declarando a nulidade parcial
da clausula segunda do Contrato de Compromisso de Compra e Venda
firmado entre as partes, na parte em que prevé a possibilidade da
capitalizacdo em periodo inferior ao anual.

Esta deciséo, neste sentido, devera ser liquidada, com a realizacéo
de pericia contabil a fim de se apurar se houve a capitalizacdo dos juros em
periodo inferior ao anual. Eventualmente constatada essa cobranca, os
valores cobrados a mais deverao ser restituidos ao Apelante, de forma
simples, com a incidéncia de correcdo monetéria pelos indices da CCJ/MG e
juros de mora a partir da data do efetivo pagamento.

Redistribuo os 6nus sucumbenciais, devendo o Autor / Apelante
arcar com 70% das custas processuais e honorarios advocaticios fixados
conforme a sentenca. Os outros 30% deverdo ser suportados pela Ré /
Apelada, que também devera pagar ao advogado

10
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do Autor/Apelante honorarios advocaticios no percentual de 10% daquilo que
vier a ser apurado como pagamento indevido.

Custas recursais, ha mesma proporcéo, para cada parte, suspensa
a cobranca em relacdo ao Autor / Apelante, por estar sob o palio da justica
gratuita, nos termos da Lei Federal 1.060 / 50.

DES. ALVARES CABRAL DA SILVA (REVISOR) - De acordo com o(a)
Relator(a).

DES. GUTEMBERG DA MOTA E SILVA - De acordo com o(a) Relator(a).

SUMULA: "RECURSO PROVIDO EM PARTE"
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