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EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO REVISIONAL. CONTRATO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL. PRESCRICAO. NAO OCORRENCIA.
SENTENCA CASSADA. APLICACAO DO ART. 515, §3°, DO CPC. CAUSA
MADURA. JULGAMENTO IMEDIATO. CLAUSULAS ABUSIVAS. NAO
COMPROVACAO. FINANCIAMENTO PELA CONSTRUTORA. JUROS
REMUNERATORIOS DE 12% AO ANO. LEGALIDADE. CAPITALIZACAO.
INOCORRENCIA. INCC SUBSTITUIDO PELO INPC APOS ENTREGA DAS
CHAVES. SINAL. FALTA DE AJUSTE. IMPROCEDENCIA DOS PEDIDOS.
1) A pretensao deduzida em juizo que diz respeito a revisdo do contrato
celebrado entre os litigantes e a restituicao de valores pagos indevidamente
€ acao pessoal, aplicando-se o prazo geral de 10 (dez) anos, estabelecido no
artigo 205, do Cadigo Civil de 2002, em virtude da auséncia de previsao
especifica. 2) Tendo em vista que o processo foi extinto com julgamento do
meérito, na primeira instancia, por ter sido decretada a prescricdo, mas
considerando que tal prejudicial foi afastada pelo Tribunal, que cassou a
sentenca, outra deve ser proferida. 3) Hodiernamente, apos a edi¢céo da Lei
10.352/01, que acrescentou o 83° ao art. 515 do CPC, em homenagem aos
Principios da Celeridade e da Economia processual, os Tribunais tém
admitido o julgamento desde logo da lide, na hip6tese de ser cassada a
sentenca, quando a demanda estiver em condi¢cOes de julgamento imediato
(causa madura). 4) Conforme apurado em pericia, ndo restou comprovado
nos autos a cobranca de juros acima da taxa contratada e de forma
capitalizada. 5) Nao ha que se falar em abusividade da clausula contratual
que prevé a correcao pelo INCC até a efetiva entrega das chaves e, apés, a
sua substituicdo pelo INPC. 6) Se nao ficou ajustado no contrato de compra e
venda de imoével o pagamento de sinal e ndo restando comprovado
pagamento a maior, deve ser julgado improcedente o pedido de restituicao
do valor pago a esse
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titulo.

APELACAO CIVEL N° 1.0024.06.244438-5/001 - COMARCA DE BELO
HORIZONTE - APELANTE(S): ADRIANO RICCO - APELADO(A)(S):
NACIONAL COM EMPREEND LTDA

ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 112 CAMARA CIVEL do Tribunal
de Justica do Estado de Minas Gerais, na conformidade da ata dos
julgamentos, em DAR PROVIMENTO AO RECURSO, PARA CASSAR A
SENTENCA, AFASTANDO A PREJUDICIAL DE PRESCRICAO, E, NOS
TERMOS DO ART. 515, 83°, DO CPC, JULGAR IMPROCEDENTE O
PEDIDO INICIAL.

DES. MARCOS LINCOLN
RELATOR.

DES. MARCOS LINCOLN (RELATOR)

VOTO

Trata-se de recurso de apelacao interposto por ADRIANO RICCO
contra a sentenca de fls. 444/446, proferida pelo MM. Juiz de Direito da 212
Vara Civel da Comarca de Belo Horizonte, que, nos autos da "ACAO
ORDINARIA", ajuizada em desfavor de NACIONAL COMERCIO E
EMPREENDIMENTOS LTDA, acolheu a preliminar de prescricdo suscitada
pela ré e julgou extinto o feito, com resolu¢do de mérito, condenando o autor
ao pagamento das custas processuais e honorarios de R$2.000,00.

Nas suas razdes (fls. 447/456), o autor-apelante alegou que
pretende a restituicio em dobro dos valores que pagou indevidamente a re-
apelada; que, por ndo existir previsdo especifica, o prazo
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prescricional para a acdo de cobranca é o de direito comum, ou seja, vinte
anos, reduzido para a metade, nos termos do art. 205 c/c art. 2028 do Codigo
Civil de 2002. Requereu a reforma da sentenca e o retorno dos autos a
primeira instancia para novo julgamento com a procedéncia do pedido e
devolucdo em dobro do que foi indevidamente cobrado.

Contrarrazoes as fls. 461/466.
E o relatorio.
Passo a decidir.

Depreende-se dos autos que o autor, ora apelante, e a ré, ora
apelada, celebraram, em 17/03/1998, a "promessa particular de compra e
venda de apartamento para entrega futura com financiamento direto pela
vendedora", sendo que o comprador (autor) pagou o valor de R$70.000,00
(setenta mil reais) na data da assinatura do contrato e o restante em 56
(cinquienta e seis) parcelas a partir de 10 de abril de 1.998, vencendo-se a
tltima em 10 de novembro de 2.002.

N Em 18/10/2006 o comprador, ora apelante, ajuizou a presente
"ACAO ORDINARIA", pretendendo a restituicdo em dobro do que alega ter
pago indevidamente.

Validamente citada, a ré apresentou contestacao as fls. 65/93,
arguindo, preliminarmente, o reconhecimento da prescricdo. No mérito,
afirmou que ndo ha que se falar em sinal; que o valor de R$70.000,00
corresponde a uma das parcelas do financiamento; que nao ha abusividade
nas clausulas do contrato; que a taxa de juros pactuada (12% ao ano) esta
dentro da legalidade; que ndo tem qualquer fundamento o pedido do autor
para que incida o INCC apos a entrega das chaves.

Ap6és instrucao, foi proferida a sentenca que, como relatado,
reconheceu a prejudicial de prescricdo e julgou extinta a acao, com
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resolucao de mérito, nos termos do art. 269, 1V, do CPC.
Esses os fatos.

Cinge-se a controvérsia em saber se o direito do autor-apelante
esta prescrito.

A pretensdo deduzida em juizo diz respeito a revisao do contrato
celebrado entre os litigantes e a restituicdo de valores porventura pagos
indevidamente.

A essa hipotese aplica-se o prazo geral de 10 (dez) anos,
estabelecido no artigo 205, do Cadigo Civil de 2002, em virtude da auséncia
de previsao especifica.

Nesse sentido:

"CIVIL E PROCESSUAL CIVIL- APELACAO- ACAO DE REPETICAO DE
INDEBITO- CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL- PRECO-
PAGAMENTO INDEVIDO- PRAZO PRESCRICIONAL TRIENAL- ART. 206 §
39, IV DO NCC- NAO APLICACAO- SENTENCA REFORMADA- RECURSO
CONHECIDO E PROVIDO- JULGAMENTO DO PEDIDO INICIAL PELO
TIMG- ART. 515 § 3° DO CPC- CABIMENTO- PARCELA CONTRATUAL
UPF'D- IMOVEL PRONTO- CALCULO PELO IGP-M- LICITUDE-
RECEBIMENTO A MAIOR- NAO VERIFICACAO- REPETICAO DE
INDEBITO- NAO CABIMENTO- PEDIDO INICIAL IMPROCEDENTE. -Em se
tratando de acdo na qual se busca discutir parcela de preco cobrada a maior,
em face de contrato de compra e venda de imovel, o fundamento é o
pagamento indevido, o que afasta a aplicacdo do prazo prescricional trienal
previsto no art. 206 § 3° IV do Cdédigo Civil, sendo aplicavel ao caso a regra
geral do art. 205 do NCC. -Recurso conhecido e provido. Prescricéo
afastada. -N&o se utiliza o indice CUB/Sinduscon para o calculo de parcela
de pagamento de imdvel ja pronto, sendo licita a cobranca pelo IGP-M. -Se
apurado na pericia que ndo houve cobranca indevida, improcedente se
mostra o pedido de repeticdo de indébito decorrente de pagamento a maior. -
Pedido inicial julgado improcedente com fincas no art. 515 § 3° do CPC."
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(TIMG - Ap. 1.0024.06.931618-0/001 - Relator(a) Des.(a) Marcia De Paoli
Balbino - j. 17/11/2011 - publ. 22/11/2011)

"CONTRATO DE COMPRA E VENDA. CLAUSULAS. NULIDADE.
RESTITUICAO. PRESCRICAO. CERCEAMENTO DE DEFESA.
JULGAMENTO EXTRA PETITA. SUBSTITUICAO DO INDEXADOR. JUROS
REMUNERATORIOS. JUROS MORATORIOS. VERBA HONORARIA.
RECURSOS DE APELAGCAO E ADESIVO CONHECIDOS E NAO
PROVIDOS. 1) O prazo prescricional aplicavel as pretensdes de
ressarcimento formuladas em acdes revisionais de contratos € o de dez
anos, em virtude da auséncia de previsao especifica. (...)." (TIMG - Apelacao
Civel n° 1.0313.07.216420-2/001, Décima Quinta Camara Civel, rel.
Desembargador Bitencourt Marcondes, 02 de dezembro de 2008).

Com efeito, 0os presentes autos versam sobre matéria afeta ao
direito pessoal, cuja prescricdo, prevista no art. 177 do Codigo Civil de 1916,
seria de 20 (vinte) anos.

Porém, segundo o art. 2.028 do Novo Caodigo Civil:

"Serdo os da lei anterior os prazos, quando reduzidos por este Codigo, e se,
na data de sua entrada em vigor, j4 houver transcorrido mais da metade do
tempo estabelecido na lei revogada"”.

Assim, considerando que quando da entrada em vigor do Cadigo
Civil de 2002 (10/01/2003) ainda n&o havia transcorrido mais da metade do
prazo estabelecido pelo Cddigo de 1916 (vinte anos), 0 hovo prazo deve ser
contado por inteiro, a partir da vigéncia do atual Estatuto Civil, aplicando-se
ao caso a art. 205 que dispde:

"Art. 205. A prescrigao ocorre em dez anos, quando a lei ndo lhe haja fixado
prazo menor."

Assim, ajuizada a agcao em 18/10/2006 (comprovante de fl. 54), nao
ha que se falar em prescricdo da pretensao autoral.

Destarte, verificando-se que o processo esta devidamente
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instruido, deve ser aplicada a teoria da causa madura.

Primeiramente, porém, cumpre tecer algumas consideracdes
acerca da possibilidade de aplicacédo do art. 515, 83°, do CPC.

Antes do advento da Lei n® 10.352/2001, que adicionou o 83° ao
artigo 515, do CPC, existia controvérsia na jurisprudéncia patria acerca do
alcance do efeito devolutivo preconizado no caput do citado dispositivo
processual. Havia uma corrente mais volumosa que negava ao Tribunal a
possibilidade de, afastada a prejudicial extintiva, prosseguir no exame de
merito ainda ndo decidido em primeira instancia, para néo violar o duplo grau
de jurisdicdo. Outra corrente minoritaria, por sua vez, decidia que, sendo de
merito o julgado que aprecia a prescricdo ou a decadéncia, os juizes do
recurso, ao afastar a prejudicial, poderiam prosseguir ao julgamento da
causa. Contudo, depois da edicdo da citada lei, o dissidio perdeu seu
sentido, de modo que hodiernamente, em tal hipétese, vem se admitindo o
julgamento do mérito da causa, sendo, porém, necessario atentar-se para o
estagio do processo em que se acolheu a prejudicial, assim como sobre a
necessidade de provas ainda por colher para se examinar o restante das
gquestdes de mérito, porquanto a causa podera nao se encontrar madura para
ser julgada (Curso de Direito Processual Civil, Vol. I, Forense, Humberto
Theodoro Janior, pag. 598).

Na espécie, o processo foi regularmente instruido, e, diante dessas
circunstancias, encontrando-se a causa madura para julgamento, impde-se a
aplicacéo do artigo 515, 83°, do CPC, pelo que se passa ao exame do mérito
da causa.

MERITO

Infere-se dos autos que o autor, ora apelante, celebrou com a ré,
ora apelada, "promessa particular de compra e venda de apartamento para
entrega futura com financiamento direto pela vendedora" constituido pelo
apartamento 2004, do Edificio Residencial Central Park, nesta capital, pelo
valor de R$194.690,72 (cento e noventa e quatro mil, seiscentos e noventa
reais e setenta e dois
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centavos).

Todavia, ao argumento de que o contrato teria diversas
abusividades, ajuizou esta acao pedindo:

"2.1 - a ilegalidade, a abusividade e/ou nulidade da atuacao da ré diante do
presente quadro fatico enunciado no sentido de exigir sinal a maior do que o
estipulado no contrato;

2.2 - de exigir juros compostos, acima do limite leal de 12% ao ano e antes
da efetiva entrega das chaves do imével;

2.3 - de exigir a correcdo monetaria da maneira e forma do contrato, devendo
0 mesmo ser substituido por outro indice préprio da relacdo de consumo e da
recomposicao da moeda;" (sic, fl. 08).

Pois bem.

Em primeiro lugar, impde-se destacar que a hipétese séo aplicaveis
as disposi¢cdes do Codigo de Defesa do Consumidor, pelo que deve ser
flexibilizado o principio da for¢ca obrigatdria do contrato, de modo a
proporcionar ao consumidor que se sente lesado o direito de ajuizar agao
revisional para tentar excluir os encargos supostamente abusivos.

A controvérsia dos autos limita-se a verificacdo da existéncia de
abuso contratual por parte da ré-apelada na fixacdo dos parametros para
correcdo e remuneracédo dos valores financiados, bem como eventual
pagamento a maior pelo autor-comprador a titulo de sinal na compra do
iImovel descrito na vestibular.

O apelante alegou que a ré cobrou juros compostos, antes da entrega
das chaves do imovel, e acima do limite legal.

Data venia, sem razao.
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Quanto a taxa de juros incidentes sobre as parcelas do
financiamento, ficou acordado:

"Na hipotese de permissao legal de aplicacédo de reajustamento de preco
com periodicidade inferior a 12 (doze) meses, todas as parcelas do preco
venciveis ou ndo pagas sofrerdo, automaticamente sem necessidade de
nenhuma outra formalidade, a incidéncia do reajuste na periodicidade
permitida, ou na falta de indicacao, pela variacdo mensal e acumulada do
indice contratual, ocorrida até a data da efetiva liquidacdo da parcela,
calculada proporcionalmente ao numero de dias, mantidos inalterados a data
-base e 0s vencimentos respectivos e, sem prejuizo da incidéncia de juros de
parcelamento de 12% a.a. (doze por cento ao ano) contados diariamente até
a data do efetivo pagamento.” (fl. 15)

A meu ver, ndo se mostra ilegal a incidéncia de juros remuneratorios
naqueles contratos em que ha financiamento direto pela construtora, se nao
ha abusividade na taxa contratada.

Sobre o tema, este Tribunal ja decidiu:

"APELACAO CIVEL - EMBARGOS A EXECUCAO - CONTRATO DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL - REVISAO - TAXA DE
JUROS - ABUSIVIDADE - INOCORRENCIA - ALTERACAO DO VALOR
ORIGINAL DO IMOVEL - IMPOSSIBILIDADE - DECLARACAO DE
NULIDADE DA CLAUSULA DE DECAIMENTO/INDENIZACAO DE
BENFEITORIAS - AUSENCIA DE INTERESSE - MANUTENCAO DA
SENTENCA QUE SE MANTEM.

APELACAO ADESIVA - FIXACAO DO VALOR EXEQUENDO - PERICIA -
OBSERVANCIA DO VALOR APURADO EM OBSERVANCIA AS
DIRETRIZES IMPOSTAS PELA SENTENCA.
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Impossivel a revisdo do preco de venda do lote adquirido, vez que, na
aceitacao do preco originalmente proposto, manifestou-se livremente a
vontade de ambos os contratantes, ndo se configurando, no tocante ao
acordo quanto a coisa e seu preco, qualquer vicio de consentimento.

N&o existe Obice a incidéncia de correcdo monetaria sobre o saldo devedor,
uma vez que se trata de mero instrumento de correcao do poder aquisitivo da
moeda.

Constitui indice valido para medir a variacdo do poder aquisitivo da moeda o
IGP-M, razédo pela qual pode ser esta taxa empregada no calculo da correcéo
monetaria.

Pode o promitente-vendedor cobrar juros remuneratorios se financiou o valor
do imovel para a aquisicdo pelo promissario-comprador.

N&o se mostra abusiva a clausula que estipula a cobranca de juros de 1% ao
més, sendo que tal indice apresenta-se perfeitamente adequado e dentro do
que prevé a Lei de Usura (Decreto Lei 22.626/33), contudo, sua incidéncia
deve se dar de forma simples e nédo capitalizada, conforme previsto no
contrato, uma vez que a capitalizacdo de juros é vedada pelo ordenamento
juridico.

Restando claro nos autos que o valor exequendo foi fixado com base na
conclusao da pericia, em que foram observadas as diretrizes impostas pela
sentenca, ndo ha falar em irregularidade.” (TIMG - Ap. 1.0701.08.249308-
4/001 - rel. Des.(a) Luciano Pinto - j. 14/06/2012 - publ. 26/06/2012)

"PRETENSAO REVISIONAL DE CONTRATO IMOBILIARIO - JUROS
REMUNERATORIOS - INCIDENCIA DESDE A ASSINATURA -
POSSIBILIDADE - CAPITALIZACAO DE JUROS - ABUSIVIDADE -
PARCELAS CORRIGIDAS PELO INCC - IMPOSSIBILIDADE APOS
TERMINO DA CONSTRUGCAO - UTILIZACAO DO INPC APOS A ENTREGA
DAS CHAVES - HONORARIOS PERICIAIS - ASSITENCIA JUDICIARIA -
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BENEFICIO PREVISTO NO ART. 3° DA LEI 1.060/50.

Em contrato de financiamento firmado direto com a construtora, 0S juros
remuneratorios podem incidir desde a assinatura e antes da entrega das
chaves, havendo contratacdo expressa e fixacdo da taxa nos limites dos
juros legais. A capitalizacdo mensal dos juros somente é admitida nos casos
previstos em lei e ainda quando expressamente acordada nos contratos de
mutuo firmados com instituicdes financeiras, sendo, portanto, incabivel
guando se trata de contrato de compra e venda de imovel. Em contrato de
compra e venda de imével, a correcao das parcelas do financiamento podera
ser estipulada pelo INCC, somente durante a construcao do imoével, por tratar
-se de indice que reflete a variacdo de insumos aplicados na construcao civil.
Apos a entrega das chaves do imovel, deve incidir sobre as parcelas do
financiamento o INPC, uma vez que este é o indice que melhor reflete a
variacao inflacionaria. Os beneficios da assisténcia judiciaria gratuita incluem
os honorarios de perito, devendo o Estado assumir os 6nus advindos da
producao da prova pericial, conforme prevé o art. 3°, V, da Lei 1.060/50."
(TIMG - Ap. 1.0024.06.087855-0/001 - rel. Des. Fernando Caldeira Brant -
112 Cam. Civel - j. 16/06/2010 - publ. 28/06/2010) (destaquei)

Com relacéo a alegada incidéncia de juros sobre juros (capitalizacao
mensal), ndo foi comprovada nos autos, especialmente pela pericia judicial
juntada as fls. 178/187, onde o perito, ao responder o quesito 6 formulado
pela ré, anotou:

"A taxa de juros de parcelamento utilizada pelo Réu foi de 12% ao ano,
aplicada pela capitalizacdo simples." (fl. 186)

Desse modo, nédo restou comprovada qualquer abusividade no
contrato em relacdo a taxa de juros e eventual capitalizacdo mensal.

10
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2 n

No tocante a alegacdo do autor de que ha "necessidade de se utilizar
o INPC em substituicdo ao INCC apés a entrega das chaves" (fl. 07), foi
exatamente assim que ficou ajustado no contrato, vejamos:

"As parcelas citadas nos itens 3.3 a 3.4 anteriores, bem assim a parcela
citado no item 3.2, esta Ultima se o pagamento ocorrer apds o vencimento,
sofrerdo reajuste de acordo com a variacdo acumulada do indice INCC -
ndice Nacional de Custo da Construcéo, calculado e divulgado pela
Fundacao Getulio Vargas, enquanto durar a construcao do prédio e do INPC,
calculado e divulgado pelo IBGE, a partir da data do "habite-se", tudo o que
sera calculado até a efetiva liquidacdo de cada parcela, tomando-se como
base o segundo més anterior ao da assinatura deste instrumento e o
segundo més anterior a data de pagamento, para as parcelas dos itens 3.3 a
3.4 e segundo anterior ao da data de vencimento da prestacao e o segundo
més anterior a data de pagamento para a parcela citada no item 3.2." (fl. 14)

Por fim, resta analisar a alegacao de que houve exigéncia de sinal a
maior do que foi estabelecido no contrato de compra e venda.

Mais uma vez, sem razao o autor-apelante.

Isso porque ndo houve previsdo de pagamento de sinal. Na clausula
gue estabeleceu a forma de pagamento do imovel adquirido ficou
estabelecido que:

"Pela unidade autbnoma e respectiva fracédo ideal do terreno e partes
comuns do edificio objeto da promessa de compra e venda ora ajustada,
o(a,s) adquirente(s) se obriga(m) a pagar a promitente vendedora o preco
reajustavel de R$194.690,72 (cento e noventa e quatro mil, seiscentos e
noventa reais e setenta e dois centavos) no prazo e condi¢des seguintes:

11
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3.1 - xX.X.X
3.2 - X.X.X

3.3 - R$124.690,72 (cento e vinte e quatro mil, seiscentos e noventa reais e
setenta e dois centavos), divididos em 56 (cinqlenta e seis) parcelas iguais,
nova valor de R$2.226,62 (dois mil, duzentos e vinte e seis reais e sessenta
e dois centavos) cada uma, venciveis mensal e sucessivamente a partir de
10 de abril de 1.998, vencendo-se a ultima em 10 de novembro de 2.002.

3.4 - R$70.000,00 (setenta mil reais), venciveis em 19 de marco de 1.998."
(fl. 14)

Como se V&, nao foi previsto nenhum valor a titulo de sinal. O valor
de R$70.000,00 corresponde a parte do valor ajustado. O pagamento dessa
parcela se deu por meio de "escritura publica de dacdo em pagamento”,
conforme recibo de fl. 28, verbis:

"Recebemos de Adriano Ricco a quantia supra de R$70.000,00 referente ao
pagamento da parcela por dacao em pagamento, do(a,s) apartamento do
Edificio Central Park (UF: 2.004), através do apto do Edificio Sumaia Cury
(UF: 302), sito a Rua Herval, 409, Belo Horizonte, conforme "escritura publica
de dacao em pagamento”.

Os recibos de fls. 27, 29 e 30, nos valores de R$30.000,00,
R$2.132,35 e R$2.153,53, estdo datados de 12/11/1997, 10/12/1997 e
10/01/1998, respectivamente. No entanto, o contrato de compra e venda é de
17/03/1998. A ré nega a emissao dagueles recibos, dizendo tratar-se de
"montagem xerografica". Dos citados documentos ndo consta sequer 0 nome
de quem assina em nome da empresa-ré-apelada.

12
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Em assim sendo, ndo ha que se falar em sinal ou exigéncia de
pagamento a maior do que foi estabelecido no contrato.

CONCLUSAO
Com essas consideragdes, DOU PROVIMENTO AO RECURSO
PARA AFASTAR A PREJUDICIAL DE PRESCRICAO, CASSANDO A
SENTENCA, e, aplicando o art. 515, §83°, do CPC (teoria da causa madura),
JULGAR IMPROCEDENTE O PEDIDO INICIAL.

Custas recursais pelo autor-apelante.

DES. WANDERLEY PAIVA (REVISOR) - De acordo com o(a) Relator(a).

DES. ALEXANDRE SANTIAGO - De acordo com o(a) Relator(a).

SUMULA: "DAR PROVIMENTO AO RECURSO, PARA CASSAR A
SENTENCA, AFASTANDO A PREJUDICIAL DE PRESCRICAO, E, NOS
TERMOS DO ART. 515, 83° DO CPC, JULGAR IMPROCEDENTE O
PEDIDO INICIAL."
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