L Tribunal de Justica de Minas Gerais

TIJMG

Ndmero do 1.0024.07.581844-3/001 NUumeracédo 5818443-
Relator: Des.(a) Marcia De Paoli Balbino

Relator do Acorddo: Des.(a) Marcia De Paoli Balbino

Data do Julgamento: 08/07/2010

Data da Publicagao: 27/07/2010

EMENTA: CIVIL E PROCESSUAL CIVIL- APELACAO- ACAO DE REVISAO
DE CONTRATO- COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM PARCELAS-
COBRANCA DE CORRECAO MONETARIA E DE JUROS
REMUNERATORIOS ANTES DA ENTREGA DAS CHAVES- CABIMENTO-
CUB/SINDUSCON- INCIDENCIA SO ATE A ENTREGA DAS CHAVES-
MULTA POR ATRASO NA ENTREGA DO IMOVEL- COBRANCA LICITA-
REINTEGRACAO DE POSSE- NAO CABIMENTO- CREDITOS A
COMPENSAR E INADIMPLEMENTO MINIMO- REFORMA PARCIAL DA
SENTENCA- RECURSO CONHECIDO E PROVIDO EM PARTE.-Em se
tratando de contrato de compra e venda de imdvel em prestacdes, ¢€ licita a
cobranca de juros remuneratorios e de correcdo monetéaria antes da entrega
das chaves porque as construtoras nao estao obrigadas a vender a prazo no
mesmo valor da venda a vista.-O indice CUB/SINDUSCON néo se aplica ao
contrato apds a entrega das chaves do imoOvel.-Se a construtora ndo
comprova que o atraso na entrega do imovel se deu de forma motivada, por
inadimplemento do grupo e pela venda de apenas 75% das unidades, ela
deve arcar com o pagamento da multa por atraso, nos termos do contrato.-
Se resta crédito em favor do promissario comprador, a ser apurado e
compensado em sede de liquidacdo, ndo ha se falar em esbulho ou em
posse injusta a ensejar reintegracdo da posse do imovel objeto da lide em
prol do promitente vendedor, especialmente se ja quitado quase todo o
contrato, sendo de se oportunizar o pagamento do deébito, tdo logo apurado
apo6s compensacao de créditos.-Recurso conhecido e provido em parte.

APELACAO CIVEL N° 1.0024.07.581844-3/001 (EM CONEXAO COM A
APELACAO CIVEL N° 1.0024.05.658554-0/004) - COMARCA DE BELO
HORIZONTE - APELANTE(S): CONSTRUTORA MODELO LTDA E
OUTRO(A)(S) - APELADO(A)(S): JOSE CARLOS ALVES GONCALVES E
OUTRO(A)(S)



L Tribunal de Justica de Minas Gerais

TIJMG

- RELATORA: EXM?. SR2. DES2. MARCIA DE PAOLI BALBINO
ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 172 CAMARA CIVEL do Tribunal de Justica
do Estado de Minas Gerais, sob a Presidéncia da Desembargadora
MARCIA DE PAOLI BALBINO , incorporando neste o relatorio de fls., na
conformidade da ata dos julgamentos e das notas taquigraficas, a
unanimidade de votos, EM DAR PROVIMENTO PARCIAL AO RECURSO.

Belo Horizonte, 08 de julho de 2010.

DES2. MARCIA DE PAOLI BALBINO - Relatora
NOTAS TAQUIGRAFICAS

A SR2. DES2. MARCIA DE PAOLI BALBINO:
VOTO

RELATORIO:

Acéo Revisional:

José Carlos Alves Goncalves ajuizou acdo de revisdo de contrato de
financiamento habitacional contra Lotus Empreendimentos e Participacdes
S/A e Construtora Modelo Ltda, em face do contrato de promessa de compra
e venda celebrado entre as partes em 08.01.1996. Alegou que restou
contratado o preco de R$38.198,00 a ser integralizado nas condi¢des do
contrato, e que pagou as parcelas em dia por 8 anos, até janeiro de 2005,
ocasiao em que ndo mais pbde arcar com sua obrigacdo, diante da
onerosidade excessiva do contrato. Sustentou que tentou renegociar a divida
com as rés, mas o aditivo contratual também foi excessivamente oneroso.
Afirmou que o contrato permite a cobranca de juros remuneratorios de 0,80%
ao més de forma capitalizada, contrariando as normas legais, recaindo sobre
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todo o periodo contratado, mesmo tendo o imével sido entregue somente em
02.06.2003. Asseverou gue houve cobranca de correcdo monetaria mensal
pelo indice CUB/MG, mesmo sendo este aplicado somente de forma anua,
ensejando residuos inflacionarios a incidir sobre o montante devido. Aduziu
gue o prazo para entrega do imével néo foi cumprido, o que contribuiu com
Seu prejuizo, ja que teve que manter o pagamento de aluguel por periodo
posterior ao contratado. Sustentou aplicavel ao caso o CDC. Pediu
antecipacao de tutela para que as rés se abstenham de inscrever seu nome
nos cadastros de inadimplentes, sob pena de multa diaria. Requereu a
revisdo do contrato, com o reconhecimento da abusividade da clausula que
permite cobranca de juros remuneratorios antes da entrega das chaves, da
clausula que permite o anatocismo, da clausula que estabelece multa
moratéria acima do patamar legal e da clausula que permite a incidéncia de
residuos inflacionarios decorrentes de correcdo mensal. Pleiteou, ainda, a
condenacao das rés a restituicdo dos valores pagos a titulo de aluguel pelo
atraso na entrega da obra e ao pagamento, em dobro, dos valores cobrados
a maior indevidamente, abatendo-se o montante no saldo devedor. Juntou
documentos.

O MM. Juiz deferiu o pedido de antecipacado de tutela formulado na inicial (f.
117/118).

As rés, em peca Unica, contestaram (f. 146/159), pugnando pela
improcedéncia do pedido inicial. Impugnaram a planilha do autor,
apresentando planilha prépria. Alegaram que restou contratado o pagamento
do preco de forma volitiva, por meio de 115 parcelas mensais e 10
intermediarias, e que as clausulas contratuais, expressamente estabelecidas,
estdo embasadas na legislacdo vigente. Afirmaram que cumpriram
inteiramente sua parte na avenca, que o indice mensal de correcédo estava
previsto no contrato, que os juros sao cobrados de forma simples, no
percentual de 0,5% ao més, conforme estabelecido no termo de ajustamento
de conduta firmado com o Procon e o Ministério Publico, tendo sido restituido
ao autor o excesso cobrado antes do termo, devidamente atualizado.
Asseveram que a cobranca de residuos inflacionarios por meio de aplicacéo
de
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correcdo monetaria mensal é permitida pelo art. 1°, lll da Lei 4.864/65, pela
Lei 9.069/95 e pelo art. 15 da Medida Provisoéria 2.223/2001 e aduziram a
legalidade na cobranca de juros antes da entrega do imovel. Sustentaram a
impossibilidade de restituicdo dos valores relativos aos aluguéis porque o
autor sabia que as rés construiam sem qualquer financiamento, e que a data
da entrega da obra ficaria prejudicada com a inadimpléncia do grupo.
Juntaram documentos.

O autor apresentou réplica (f. 226/230), arguindo defeito de representacéao
das rés por auséncia de copia dos contratos sociais. No mérito, refutou os
argumentos de defesa das rés.

Intimadas (f. 231), as rés apresentaram copia de seus contratos sociais (f.
232/247).

Intimadas as partes para especificacdo de provas (f. 248), o autor pediu
inversdo do 6nus probatorio e pericia contabil (f. 249, 255 e 324) e as rés
pediram depoimento pessoal do autor (f. 250/251).

As f. 252/253 0 MM. Juiz fixou os pontos controvertidos da lide e inverteu os
onus da prova. As rés agravaram contra tal deciséo (f. 264/275), obtendo
éxito, conforme decisdes de f. 290/293 e 301/313.

Foi produzida prova pericial, cujo laudo do perito oficial consta de f. 371/398
e esclarecimentos constam de f. 426/434 e 459/465. Laudo do assistente
técnico das rés juntado as f. 410/425.

Na sentenca (f. 473/481), o MM. Juiz, com base no laudo pericial, julgou
parcialmente procedente o pedido inicial.

Constou do dispositivo (f. 480/481):

"Ante 0 exposto, julgo parcialmente procedentes os pedidos formulados na
inicial, para determinar a revisao do contrato firmado entre as partes, bem
como decotar do contrato a incidéncia de juros capitalizados, correcéao
monetaria divergente do pactuado, excluir a
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incidéncia de juros e correcdo monetaria antes da entrega das chaves, e
ainda aplicar a incidéncia da multa referente ao pagamento das ultimas
parcelas do contrato a cada 30 dias, em face do atraso na entrega das
chaves, valor este a ser abatido do saldo devedor existente em nome do
autor, a ser apurado em liquidacao de sentenca.

Julgo improcedentes os pedidos de condenacéo das rés ao ressarcimento de
valores gastos com aluguel do autor, bem como de repeticdo de indébito em
dobro.

Retifico a antecipacéo de tutela concedida as f. 117/118.

Diante da sucumbéncia minima da parte autora, condeno as suplicadas ao
pagamento das custas processuais e honorarios da sucumbéncia, 0s quais
fixo em 20% sobre o valor da condenacgao."

O autor op0s embargos de declaracao (f. 482/483), apontando omissao na
sentenca. As rés também embargaram (f. 484/487), apontando contradi¢ao
na sentenca. Os embargos das rés foram acolhidos (f. 488/490), tendo sido
reconhecida a cobranca de correcdo monetaria conforme o contrato e a nao
incidéncia de juros capitalizados.

As rés apelaram (f. 491/506), pretendendo a reforma parcial da sentenca na
parte em que foi determinada a excluséo do contrato da possibilidade de
cobranca de correcdo monetaria e de juros antes da entrega das chaves,
pratica que reputam como legal, e da parte em que foi determinada a
aplicacdo de multa referente ao pagamento das ultimas parcelas do contrato
a cada 30 dias, em face do atraso na entrega das chaves, alegando a
entrega do imovel no prazo do contrato.

O autor contrarrazoou (f. 510/520), pugnando pelo ndo provimento do apelo
das rés.

Acéo de Reintegracéo de Posse
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Construtora Modelo Ltda e Lotus Empreendimentos e Participacdes S/A
ajuizaram acao de reintegracdo de posse contra José Carlos Alves
Goncalves e sua mulher, Tania Rodrigues Lopes Goncalves, em face do
contrato de promessa de compra e venda por financiamento celebrado entre
as partes em 08.01.1996. Alegaram que o0s réus adquiriram um imovel na
planta, tendo sido imitidos na posse do mesmo em 02.06.2003. Sustentaram
gue os réus estdo inadimplentes desde fevereiro de 2005, quando
suspenderam por completo os pagamentos das parcelas vencidas em
08.02.2005 até a data da propositura da acédo, 06.07.2007. Afirmaram que
notificaram os réus em 22.09.2006, via Cartorio de Titulos e Documentos,
para pagamento em 15 dias, embora sem sucesso, razao pela qual
entendem que restou caracterizada a rescisao do contrato. Asseveraram que
se verificou o esbulho possessoério dos réus, com a mora datada de
21.10.2006, e por se tratar de posse nova, entendem cabivel a liminar
reintegratoria. Aduziram que fazem jus ao recebimento de indenizacao pelos
prejuizos sofridos com a manutencao dos réus na posse do imovel, nos
termos do contrato. Pediram a declaracao da rescisédo do contrato, a
concessao de liminar de reintegracao de posse e sua confirmacéo, ao final, e
a condenacéao dos réus ao pagamento de indenizacao por lucros cessantes a
ser calculada no valor do locativo mensal e ao pagamento de danos
emergentes apurados em liquidac&o. Juntaram documentos.

As f. 59/60 o MM. Juiz indeferiu a liminar reintegratéria, apos concluir que o
desate da presente lide esta diretamente ligado ao resultado da acéo de
revisdo de contrato ajuizada pelo ora réu José Carlos contra as ora autoras,
conexa.

Os réus contestaram (f. 62/70), arguindo preliminar de ilegitimidade ativa, ao
argumento de que estdo na posse do imével em exercicio regular de direito,
ja que as autoras cederam a posse do imovel no ato pelo contrato, restando
apenas o dominio adstrito ao pagamento integral do preco. Arguiram
preliminar de impossibilidade juridica do pedido, ao argumento de que néo
houve esbulho a ensejar o pedido reintegratorio. No mérito, pugnaram pela
improcedéncia do pedido
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inicial, alegando que se encontra pendente de julgamento a acao de reviséo
de contrato que o réu Carlos aforou contra as ora autoras, na qual pretende
comprovar a quitacdo do contrato e a existéncia de crédito a receber das ora
requerentes, em razado das clausulas abusivas existentes no contrato.
Aduziram que ndo estao presentes 0s requisitos necessarios a concessao da
liminar. Alegaram que as autoras nado sofreram perdas a serem indenizadas.
Requereram a concessdo da gratuidade judiciaria e juntaram documentos.

As autoras impugnaram os termos da defesa dos réus (f. 242/254).

Intimadas as partes para especificacao de provas (f. 255), as autoras
pediram o julgamento antecipado da lide (f. 256/257) e os réus requereram
pericia emprestada da acéao revisional (f. 259).

Na sentenca (f. 263/271), prolatada em conjunto com a sentenca da acéao
revisional, o MM. Juiz rejeitou as preliminares arguidas pelos réus e, apos
concluir que restou comprovado saldo em favor dos requeridos, julgou
improcedente o pedido reintegrataorio.

Constou do dispositivo (f. 270/271):

"Julgo improcedente o pedido de reintegracao de posse, diante do saldo
credor existente em face do requerido, que devera ser abatido de seu saldo
devedor.

Condeno a parte autora ao pagamento de custas e honorarios
sucumbenciais, os quais fixo em R$1.000,00.

As autoras apelaram da sentenca conjunta, em peca unica, conforme f.
491/506 dos autos da acéo revisional, ratificando a inadimpléncia dos réus,
pretendendo a reforma da sentencga e a consequente reintegracdo de posse
do imovel.

Os réus contrarrazoaram em peticdo também unica (f. 510/520 dos autos da
acao revisional), pugnando pelo n&o provimento do apelo das autoras.
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E o relatorio.
JUIZO DE ADMISSIBILIDADE:

Conheco do recurso porque proprio, tempestivo por ter contado com preparo
regular (f. 507 dos autos da acao revisional).

PRELIMINAR:
Nao foram arguidas preliminares no presente recurso.
MERITO:

Como Construtora Modelo Ltda e Lotus Empreendimentos e Participacdes
S/A recorreram, em peca unica, da sentenca que julgou conjuntamente a
acao de revisdo de contrato movida contra elas por José Carlos Alves
Goncalves e a acéo de reintegracao de posse promovida por elas contra
José Carlos Alves Goncalves e outra, analiso os recursos também de forma
conjunta, apresentando voto igual para cada um dos autos.

a) ACAO REVISIONAL:

Em 08.01.1996, José Carlos Alves Gongalves, ora apelado, celebrou contrato
particular de promessa de compra e venda com Incorporadora Létus
Empreendimentos e Participacdes S/A e Construtora Modelo Ltda, ora
apelantes, conforme documento de f. 19/35.

Constou do contrato:

"3.1. Pela unidade habitacional que promete comprar, o Promissario
Comprador pagara as Incorporadoras, ou a quem estas indicarem, o importe
de R$38.198,00, equivalente a 110,12 CUB (cento e dez virgula doze custo
unitario basico), valore em reais publicado no SINDUSCON/MG para o més
de novembro/95, a serem pagos da
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seguinte forma:
R$538,00 a titulo de sinal [...]

R$30.935,00 que serdo pagos em 115 parcelas mensais e consecutivas, no
valor de R$269,00 cada uma, com vencimento para todo dia 8 do més, sendo
a primeira parcela para 8.02.1996.

R$6.725,00, equivalente ao somatdrio de 25 parcelas mensais, que serao
pagos em 10 semenstrais consecutivas [...]

3.2. DO INDICE DE REAJUSTE. As parcelas do preco seréo reajustadas
monetariamente com base na variacao do indice CUB - Custo Unitario
Basico da Construcao Civil, em sua categoria global, publicado pelo
SINDUSCON/MG.

[.]

3.3. DA PERIODICIDADE. Em funcéo exclusiva do art. 1° da Medida
Provisoria 1.445/1995, as parcelas do preco serdo atualizadas
monetariamente através do indice anteriormente definido, a cada doze 12
meses, compreendendo-se como tal o decurso de 365 dias, contados da
assinatura deste instrumento, ou ao final do contrato.

3.3.1. Nao obstante o disposto em 3.2, estabelecido e consighado em razao
do art. 1° da MP 1.445/1995, as partes, a natureza de negdcio perfeito e
acabado, tém por definitivamente ajustado e contratado que a clausula de
reajuste de preco serd adequada na mesma medida das eventuais
alteracdes a que se sujeitar aquela MP, sua substituta e, ainda, da lei em que
for convertida, inclusive para ajustar que, se permitido, o reajuste do preco
serd procedido na menor periodicidade possivel, observando-a, para tanto,
as demais disposicdes do presente instrumento. Nesse caso ndo sera dado
as partes arguir direito adquirido em razéo do disposto na precedéncia.

[.]
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3.4.1. Para manutencéo do equilibrio econémico e financeiro deste contrato,
as partes ajustam que possiveis diferencas oriundas da aplicacdo de
correcao em periodicidade anual e do efetivo reajuste das parcelas conforme
indice setorial, divulgado mensalmente, serdo apuradas em cada parcela e
consolidadas ao final de cada periodo anual, ou menor, se permitido,
excluidos os encargos moratorios existentes, considerando-se a variacéo do
indice eleito em igual periodo de tempo.

[.]

3.6. Sobre as parcelas do preco descritas e seu reajuste monetario incidirdo
juros a taxa convencionada de 0,8% por més decorrido, considerando-se
como tal o decurso de cada 30 dias, contados da data da assinatura do
presente instrumento, admitida sua incidéncia pro rata tempore
exclusivamente no caso de liquidacédo antecipada de parcelas do preco
contratado.

]

3.8. A liquidacéo intempestiva (em atraso) das parcelas do preco, de sua
atualizacdo monetaria e juros pactuados, independe das disposicdes
contidas em 3.2 e 3.3 supra, somente se admitira se correspondida de:

a) Reajuste monetario verificado entre a data do vencimento e a data da
efetiva liquidacédo da obrigacdo, com base na variacao pro rata die do INPC,
ou indice outro que o substituir, acrescidos dos juros pactuados em 3.6;

b) Juros moratorios a taxa legal de 12% ao ano [...];

c) Pena convencional incompensavel fixada em 10% incidente sobre o débito
atualizado e remunerado por juros;

d) Ressarcimetno das despesas judiciais e extrajudiciais provocadas pelo
atraso;

10
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e) Honorarios advocaticios [...]

[-.]°
"4. DA EXECUGCAO DO EMPREENDIMENTO.

4.1. Salvo caso fortuito, motivo de forgca maior ou prorrogacdes ajustadas
com 0s promissarios compradores, o prazo de execucao, conclusao e
entrega integral da parte residencial do empreendimento Parque das Amoras
€ de 60 meses, contados do més em que efetivada a comercializacdo de
75% de todas as unidades residenciais projetadas para o empreendimento
imobiliario, tudo conforme a respectiva incorporacao imobiliaria.

[.]

4.3. Salvo disposi¢cOes deste instrumento que autorizam a suspenséao,
prorrogacao ou postergacdo do prazo de entrega das unidades prometidas a
compra e venda, a inadimpléncia das incorporadoras na entrega dessas aos
promissarios compradores ensejara, acima de 90 dias de atraso e para cada
periodo de 30 dias, a quitacao da ultima parcela mensal do preco pactuado
em 3.1 item B do seu reajuste monetéario de dos juros pactuados

[.]"

"7.4. Independente de situacOes imprevisiveis outras, 0 prazo para entrega e
conclusao da obra e por este, do imével prometido, podera e sera prorrogado
pelo tempo em que se verificarem quaisquer das seguintes situacodes faticas,
dentre outras, a saber:

1-alteracao e respectiva aprovacao de projetos;

2-prorrogacdes ajustadas com promissarios compradores;

3-chuvas impeditivas, greves e revolucoes;

11
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4-caréncia comprovada de materiais, méo de obra e energia elétrica.

[..]"

"8.1.Independente de situacfes imprevisiveis outras, o prazo de entrega da
obra e, por este, da unidade autbnoma e acessorios prometidos a compra e
venda, sera prorrogado pelo tempo em que se verificar inadimpléncia de
promissarios compradores que correspondam a 25% destes, prorrogacao
esta que se aplicard, inclusive, aos promissarios compradores adimplentes, a
natureza de motivo de forca maior, desde ja expressamente pactuado, como
negocio perfeito e acabado." (grifei)

José Carlos ajuizou a presente acao revisional, apontando abusividades no
contrato e pretendendo fossem revistas as seguintes clausulas: a) a clausula
que permite cobranca de juros remuneratérios antes da entrega das chaves,
b) a clausula que permite o anatocismo, ¢) a clausula que estabelece multa
moratodria acima do patamar legal e d) a clausula que permite a incidéncia de
residuos inflacionarios decorrentes de correcdo mensal. Pleiteou, ainda, a
condenacao das rés a restituicdo dos valores que pagou a titulo de aluguel
pelo atraso na entrega da unidade que adquiriu e ao pagamento, em dobro,
dos valores cobrados a maior indevidamente, abatendo-se o0 montante no
saldo devedor.

Na sentenca (f. 473/481), acrescida pela decisdo dos embargos declaratorios
(f. 488/490), o MM. Juiz reviu o contrato para impedir a incidéncia de juros
capitalizados, embora tenha reconhecido que as rés nao praticaram
anatocismo, para impedir a cobranca de correcdo monetaria divergente do
pactuado, embora tenha reconhecido que as rés sempre corrigiram o saldo
devedor em conformidade com o contrato, para excluir a incidéncia de juros e
correcdo monetéaria antes da entrega das chaves, e para aplicar a multa
referente ao pagamento das ultimas parcelas do contrato a cada 30 dias, em
face do atraso na entrega das chaves.

12
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Na sentenca, portanto, 0 MM. Juiz reviu 0 modo de célculo do saldo devedor
feito pelas rés somente para excluir a incidéncia de juros e correcao
monetaria antes da entrega das chaves e para aplicar a incidéncia da multa
referente ao pagamento das ultimas parcelas do contrato a cada 30 dias, em
face do atraso na entrega das chaves.

Esses sdo os dois pontos questionados na presente apelacéo pelas rés.

A tese das apelantes é a de que ¢ licita a cobranca de juros remuneratorios e
de correcdo monetaria antes da entrega das chaves na venda de imovel a
prestacdes e a de que a entrega do imovel se deu no prazo do contrato.

Examinando tudo o que dos autos consta, tenho que assiste razéo parcial as
recorrentes. Vejamos.

Em relacdo a incidéncia de juros e correcdo monetaria, pelos indices
entabulados no contrato, antes da entrega das chaves, tenho que a sentenca
merece reforma.

Trata-se de contrato de promessa de compra e venda de imovel na planta,
ainda a ser construido, a ser pago em 115 prestacdes mensais e 25
prestacfes semestrais, firmado em 01.01.1996 (f. 35), cujas chaves foram
entregues somente em 02.06.2003 (f. 42).

No ato da contratacao, feita de forma volitiva e sem qualquer vicio de
vontade aparente, 0 autor tomou ciéncia de que o termo inicial da incidéncia
de juros remuneratorios e da correcdo monetaria sobre o valor da parcela
entabulada seria a data da assinatura do contrato, como constou das
clausulas 3.3 e 3.6 supratranscritas.

N&o se tratou de compra e venda a vista, mediante pagamento do preco total
do imovel pelo apelado, aferido no dia da celebracdo do contrato, mas de
compra e venda a prazo, em que fora estabelecido preco para a unidade
imobiliaria 7 anos antes de o imdvel ficar pronto.

13
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Ora, ndo se pode exigir da construtora e da incorporadora a manutencao do
preco do imdvel previsto na data do contrato, de forma congelada a néo
sofrer qualquer acréscimo, até o dia em que o bem seja entregue ao
comprador, para somente ap0s a entrega das chaves poder reconhecer a
valorizacdo do imével nas parcelas de pagamento.

A correcdo monetéria ndo é um plus, mas um meio de manutencéo do poder
de compra da moeda que é corroido més a més pela inflagdo. Assim sendo,
por forca dos principios da boa-fé e do ndo enriquecimento sem causa, a
correcdo monetéria deve ser aplicada nas prestacfes mensais devidas pelo
comprador desde a data do contrato.

Se 0 autor/apelado desejasse gque o preco das parcelas ndo aumentasse,
deveria ter quitado o valor de uma s6 vez, ou, ao menos, ter contratado com
as apelantes a manutencédo do pre¢o das parcelas no tempo, 0 que
inafastavelmente incorreria no aumento nominal do preco de cada parcela.

No caso dos autos, a correcao se deu nos termos do contrato, ou seja, pelo
indice CUB implementado de forma anual, conforme informou o perito a f.
377 e 384.

O indice de reajuste denominado CUB (custo unitario basico) é calculado
pela variacdo mensal de precos e agregados da construcao civil, o0 que, nao
raro, o torna mais benéfico que outros indices mais usuais como o INPC e o
IGP-M.

O indice ndo € dos mais onerosos e tem sua regulamentacao legal pelo
orgado do Sindicato das Industrias da Construcao Civil de Minas Gerais, mais
adequado, entendo, ao contrato imobiliario firmado pelas partes.

A previsdo contratual de reajuste pelo indice CUB/SINDUSCON, por si s6,

nao ameaca o equilibrio contratual, nos termos preconizados pelo art. 51, §
1°, Il, do CDC, e nao ficou provada, por prova técnica, a
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onerosidade demasiada frente a outros indices oficiais.

Ademais, tal indice tem sido utilizado para a correcao das parcelas nos
contratos imobiliarios de iméveis em construcdo ha muito, e atualmente a
correcao encontra respaldo nas disposicOes do artigo 28 da Lei n. 9.069/95 e
no 8 4° do art. 2° da lei 10.192/2001, que regulamentaram o chamado Plano
Real.

A incidéncia anual da correcdo monetaria era determinada a época pela
Medida Proviséria 1.445/1995, conforme constou na clausula 3.3 do contrato
supratranscrita.

Na atualidade, o art. 46 da Lei 10.931/2004 permite a corre¢cdo monetaria
mensal.

"Art. 46. Nos contratos de comercializacdo de iméveis, de financiamento
imobiliario em geral e nos de arrendamento mercantil de imoveis, bem como
nos titulos e valores mobiliarios por eles originados, com prazo minimo de
trinta e seis meses, € admitida estipulacdo de clausula de reajuste, com
periodicidade mensal, por indices de precos setoriais ou gerais ou pelo indice
de remuneracéo basica dos depdsitos de poupanca.”

Contudo, tal indice deve ser utilizado no célculo da correcdo monetaria da
data da assinatura do contrato de compra e venda parcelada de imovel
somente até a entrega das chaves porque, embora ndo exista nenhuma
determinacdo legal no sentido de se proibir a aplicacdao do CUB aos
contratos de financiamento imobiliarios, entendo que sua aplicacdo somente
se justifica enquanto o imdvel estiver em construcdo, na medida em que
possibilitaria a recomposicdo por parte do empreendedor de eventual
elevacdo no custo da obra, significando, assim, um mecanismo para
manutencédo do equilibrio contratual, razdo pela qual, uma vez finda a obra e
entregue ao promissario comprador a sua respectiva unidade imobiliaria, tal
indice devera ser substituido por outro previsto no contrato ou um outro que
reflita a real variacdo da moeda, caso nao estipulado outro para apoés a
entrega das chaves.
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Nesse sentido:

1)"AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. REVISIONAL DE
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL FIRMADO COM
CONSTRUTORA. JUROS. 12% AO ANO. APLICABILIDADE. INCIDENCIA
DA LEI DA USURA. DOBRO DO LIMITE DE 6% PREVISTO NO CCB/16.
ENTIDADE QUE NAO INTEGRA O SISTEMA FINANCEIRO NACIONAL.
CORRECAO MONETARIA. INDEXADORES AUSENCIA DE ABUSIVIDADE
E VANTAGEM EXCESSIVA VERIFICADA NAS INSTANCIAS ORDINARIAS.
INCIDENCIA DOS ENUNCIADOS 5 E 7 DA SUMULA DESTA CORTE.
AUSENCIA DE ARGUMENTOS CAPAZES DE INFIRMAR A DECISAO
AGRAVADA. AGRAVO REGIMENTAL IMPROVIDO.

1. A Construtora Ré nédo é instituicao financeira, ndo integrando, dessa
forma, o Sistema Financeiro Nacional. Desse modo, incidente a Lei da Usura,
em especial seu artigo 1°, que estabelece o patamar de 12% ao ano, ou seja,
o dobro da taxa legal prevista no Cadigo Civil de 1916, no limite de 6% ao
ano.

2. A utilizacdo do CUB-Sinduscon, indice de idéntica natureza do INCC,
somente se afigura incabivel apdés a conclusdo da obra do imovel.
Precedentes.

3. Ausente a ocorréncia de abusividade e de vantagem excessiva oriundas
da pactuacao dos indexadores: CUB-Sinduscon, quando em constru¢céao o
imovel, e IGP-M, apds sua entrega, conforme consignado pelo Tribunal de
origem com base no acervo fatico-probatorio, a inversao do julgado encontra
Obice contido nos Enunciados 5 e 7 da Sumula desta Corte.

4. Agravo regimental improvido." (Ag Rg no REsp 761275/DF, 42 Turma/STJ,
rel. Min. Luis Felipe Salomé&o, j. 18.12.2008, DJ. 26.02.2009) (grifei)

2)"AGRAVO REGIMENTAL. AUSENCIA DE ARGUMENTOS CAPAZES DE
INFIRMAR OS FUNDAMENTOS DA DECISAO AGRAVADA.
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-N&o merece provimento recurso carente de argumentos capazes de
desconstituir a decisdo agravada.

-O CUB-SINDUSCON ¢ indexador valido para a corre¢cdo monetéaria das
prestacdes ajustadas relativamente ao periodo de edificacdo do imovel
objeto do contrato.

-Apés a conclusdo da obra, ndo é mais possivel a utilizacédo de tal indice."
(AgRg no AgRg no Ag 941.737/MG, 32 Turma/STJ, rel. Min. Humberto
Gomes de Barros, j. 03.12.2007, DJ. 14.12.2007). (grifei)

3)"REVISIONAL - SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO - CODIGO DE
DEFESA DO CONSUMIDOR - INCIDENCIA - RELACOES CONTRATUAIS -
INTERVENCAO ESTATAL - POSSIBILIDADE. JUROS - LIMITACAO - LE|
N.°© 4.380 DE 21 DE AGOSTO DE 1964. ANATOCISMO -
IMPOSSIBILIDADE. CORRECAO MONETARIA - SALDO DEVEDOR -
CUSTO UNITARIO BASICO (CUB) OU TAXA REFERENCIAL (TR) -
INADMISSIBILIDADE - SUBSTITUICAO - INDICE NACIONAL DE PRECO
AO CONSUMIDOR (INPC). REPETICAO DO INDEBITO - CABIMENTO.

(...) O Custo Unitario Basico (CUB) por nao constituir indice neutro de
correcdo monetaria, deve ser substituido, apos a entrega do imével, pelo
indice Nacional de Precos ao Consumidor (INPC). A repeticdo do indébito de
valores pagos por engano em virtude de clausulas descomedidas é cabivel,
sob pena de se permitir o locupletamento ilicito do credor". (AC
1.0024.06.984823-2/001, 162 CCivel/TIMG, rel. Des. Batista de Abreu, j.
07.11.2007)

4)'ACAO REVISIONAL - PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL -
CORRECAO MONETARIA - INDICE CUB/SINDUSCON -
INAPLICABILIDADE APOS A ENTREGA DAS CHAVES - JUROS
COMPENSATORIOS - CAPITALIZACAO MENSAL - ILEGALIDADE -
CAPITALIZACAO ANUAL - POSSIBILIDADE - RESTITUICAO EM DOBRO -
AUSENCIA DE MA-FE - INVIABILIDADE.

A utilizacdo do CUB-SINDUSCON como indice de correcdo monetaria
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tdo-somente é possivel durante o periodo de construcao, haja vista que tal
indice representa a variacao de precos no setor da construcao civil, fazendo-
se necessaria sua substituicdo, apos a entrega das chaves, por indice oficial
que reflita a variacdo da inflagdo no periodo. Inexiste autorizacéo legal para a
incidéncia de capitalizacdo mensal de juros, sendo tal pratica permitida
apenas com periodicidade anual. A aplicacdo da pena de devolugcédo em
dobro das quantias cobradas indevidamente, prevista, atualmente, no art.
940, do CCB/2002, que praticamente repetiu o disposto no art. 1.531, do
CCB/1916, depende de prova cabal da ma-fé do suposto credor. Recurso
parcialmente provido". (AC 1.0024.05.750115-7/001, 172 CCivel/TIMG, rel.
Des. Lucas Pereira, j. 26.04.2007)

Portanto, com vista a melhor clareza do contrato e o mais perfeito equilibrio
das partes, tenho que deve ser afastado o indice de reajuste
consubstanciado no CUB apo0s a entrega do imével, substituindo-o pelo
IGPM previsto na clausula 3.2.3 do contrato para substituicdo do CUB (f. 22).

Quanto a correcdo monetaria, portanto, as apelantes tém razao parcial.

Lado outro, tenho que também se mostra licita a incidéncia de juros
remuneratorios sobre a prestacfes, contados da data da assinatura do
contrato, no percentual de 0,8% ao més, tal como avencado pelas partes e
previsto na clausula 3.6 do contrato supratranscrita.

Isso porque ndo ha vedacao legal para tal cobranca e, no caso, por se tratar
de compra parcelada de imodvel por ainda ser construido, ndo se obrigam as
apelantes a manter o preco originario do imovel, previsto no ato da
contratacdo, sem qualquer remuneracao.

Para solucionar a questdo dos juros, necessario tracar um paralelo
diferenciando os juros moratérios dos remuneratoérios, destacando que 0s
primeiros sao estipulados por lei, constituindo fruto do atraso no cumprimento
da obrigacao, e os segundos estabelecidos em contrato, tendo como objetivo
a cobertura do risco assumido pelo
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credor e sua remuneracgao.
E o0 que nos ensina Silvio de Salvo Venosa:

"Juros representam o proveito auferido pelo capital emprestado; séo a renda
do dinheiro. Serdo compensatoérios, quando representarem fruto do capital,
ou moratorios, quando representarem indenizacdo pelo atraso no
cumprimento da obrigacdo. Geralmente, 0s juros compensatorios sao
pactuados no contrato, mas nada impede gque 0s moratérios também o
sejam. " (Direito Civil, 32 ed., Sdo Paulo:Editora Atlas, 2003, p. 240).

A construcdo e venda de imovel na planta é nego6cio de risco para o
construtor, que deve cumprir sua obrigacéo de entrega do bem mesmo antes
da venda de todas as unidades, sendo obrigado a colocar verbas préprias
para tanto, ndo se podendo valer apenas das prestacdes pagas pelos
promissarios compradores.

Logo, a cobranca de juros remuneratorios € licita, até porque o construtor
receberia tal encargo se apenas aplicasse seu dinheiro nas instituicbes
financeiras, sem qualquer proveito para o comprador e sem gerar qualquer
renda ao pais.

No caso, a taxa entabulada no contrato, de 0,8% ao més, € licita porque
inferior ao dobro da taxa legal prevista em 1996, nos termos do art. 1° do
Decreto 22.626/1933 e dos artigos 1.062 e 1.063 do CC/1916.

Assim sendo, assiste razdo aos apelantes, no ponto em que foram
impedidas, pela sentenca, de cobrar juros remuneratorios e correcéo
monetaria do autor/apelado.

Noutro giro, com relagéo a incidéncia da multa a deduzir nas ultimas parcelas
do contrato a cada 30 dias, em face do atraso na entrega das chaves, tenho
que a sentenca ndo merece reparos.

Em nosso ordenamento juridico, o sistema legal do 6nus da prova esta
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baseado nos ditames do art. 333 do CPC, que dispde:
‘Art. 333: O 6nus da prova incumbe:
| - a0 autor, quanto ao fato constitutivo de seu direito.’

Il - ao réu, quanto a existéncia de fato impeditivo, modificativo ou extintivo do
direito do autor.'

Eis a propésito o ensinamento de Humberto Theodoro Junior, em Curso de
direito processual civil, 41. ed., Rio de Janeiro: Forense, 2004, vol. I, p.
387/388:

'No processo civil, onde quase sempre predomina o principio dispositivo, que
entrega a sorte da causa a diligéncia ou interesse da parte, assume especial
relevancia a questao pertinente ao 6nus da prova.

Esse 6nus consiste na conduta pessoal exigida da parte para que a verdade
dos fatos por ela arrolados seja admitida pela juiz.

Nao ha dever de provar, nem a parte contraria assiste o direito de exigir a
prova do adverséario. Ha um simples 6nus, de modo que o litigante assume o
risco de perder a causa se ndo provar os fatos dos quais depende a
existéncia do direito subjetivo que pretende resguardar através da tutela
jurisdicional. Isto porque, segundo a maxima antiga, fato alegado e néo
provado € o mesmo que fato inexistente.

No dizer de Kisch, o 6nus da prova vem a ser, portanto, a necessidade de
provar para vencer a causa, de sorte que nela se pode ver uma imposicao e
uma sancao de ordem processual.

O art. 333, fiel ao principio dispositivo, reparte o 6nus da prova entre 0s
litigantes. (...)

Cada parte, portanto, tem o 6nus de provar 0s pressupostos faticos do
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direito que pretenda seja aplicado pelo juiz na solucao do litigio.

Quando o réu contesta apenas negando o fato em que se baseia a pretensao
do autor, todo o 6nus probatorio recai sobre este. Mesmo sem nenhuma
iniciativa de prova, o reu ganhara a causa, se o autor ndo demonstrar a
veracidade do fato constitutivo do seu pretenso direito.Actore non probante
absolvitur réus.

Quando, todavia, o réu se defende através de defesa indireta, invocando fato
capaz de alterar ou eliminar as consequéncias juridicas daquele outro fato
invocado pelo autor, a regra inverte-se. E que, ao se basear em fato
modificativo, extintivo ou impeditivo do direito do autor, o réu implicitamente
admitiu como veridico o fato basico da peticdo inicial, ou seja, aquele que
causou o aparecimento do direito que, posteriormente, veio a sofrer as
consequéncias do evento a que alude a contestacao.

O fato constitutivo do direito do autor tornou-se, destarte, incontroverso,
dispensando, por iSso mesmo, a respectiva prova (art. 334, IlI).

A controvérsia deslocou-se para o fato trazido pela resposta do réu. A este,
pois, tocara o 6nus de prova-lo. (...)

Por outro lado, de quem quer que seja o onus probandi, a prova, para ser
eficaz, ha de apresentar-se como completa e convincente a respeito do fato
de que deriva o direito discutido no processo. Falta de prova e prova
incompleta equivalem-se, na sistematica processual do 6nus da prova.'

A clausula 4.1 do contrato, supratranscrita, previa a entrega do imével em 60
meses, contados do més em que se efetivasse a comercializagao de 75% de
todas as unidades residenciais projetadas para o empreendimento, sob pena
de multa prevista na clausula 4.3.

O perito concluiu pela inexisténcia de dados para comprovacao do inicio da
contagem do prazo para a entrega do imével (quesito 4 de f.
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377).

"Pode o Sr. Perito informar se existe e qual o valor total da multa
eventualmente devida pela Construtora em razdo do atraso na entrega do
imovel e qual o seu equivalente em meses, considerando, para tanto, os
termos do contrato firmado entre as partes?

Resposta: De acordo com o contrato firmado entre as partes, item 4.3 da
clausula 4, no caso de atraso na entrega do imovel aos compradores
superiores ha 90 dias, e para cada 30 dias de atraso ocorreria a quitacdo da
Ultima parcela mensal avencada. In verbis: [...]

Nesse sentido, ainda considerando o pactuado, o prazo para entrega do
imovel seria de 60 meses ap6s a comercializacdo de 75% do
empreendimento. Ocorre que, nao foi comprovado ou apresentado pelas
partes o cronograma de vendas do empreendimento, impedindo, dessa
forma, verificar se a data da entrega das chaves, ocorrida em 02.06.2003, se
deu dentro do prazo contratual.”

Contudo, ao contrario do que alegaram as apelantes, pelo que consta dos
autos, tenho que ha indicios de que a entrega do imével ndo se deu no prazo
do contrato.

Em Assembleia datada de 31.07.2001 (f. 216/217), na qual o autor/apelado
teve conhecimento de que sua unidade seria a de n° 202 do Bloco 7, restou
informado o seguinte:

"Ata da 62 e ultima Assembléia do Residencial Parque das Amoras - 12 Etapa
- Bloco 7.

Data: 31.07.2001

[...]

Discorreu sobre os meses em que a inadimpléncia superou 25% nos ultimos
46 meses, data esta apurada a partir do més e ano em que viabilizou 75% da

comercializacdo do imovel. Conforme previsto na
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clausula 8.1 a construtora fica com um crédito de prorrogacao para entrega
do bloco 7.

[]

A entrega do bloco 7 esté prevista para junho/2002, com possibilidades de
prorrogacao.” (grifei)

Pela simples interpretacao das informagdes contidas na ata de assembleia
de f. 216/217, tem-se que a comercializacdo de 75% das unidades se deu
em 31.05.1997 (termo inicial da contagem do prazo de 46 meses para
apuracao da inadimpléncia - 31.05.1997 + 46 meses = data da assembleia).

Assim sendo, nos termos da clausula 4.1 do contrato, o imével deveria ter
sido entregue em 31.05.2002, 60 meses contados do més em que se
efetivasse a comercializagao de 75% de todas as unidades (31.05.1997 + 60
meses = 31.05.2002).

O imével somente foi entregue em 02.06.2003, conforme termo de vistoria de
f. 42.

Logo, a multa prevista no contrato (clausula 4.1) é devida, porque o imével
do autor foi entregue com atraso, a principio.

No presente caso, atente-se, 0 autor alega entrega de sua unidade com
atraso e ha indicios de que sua alegacao esteja correta, cabendo as
apelantes, portanto, o 6nus probatdrio de comprovar nos autos a ocorréncia
de quaisquer das excecdes previstas nas clausulas 7.4 e 8.1 do contrato
supra transcritas, para justificar o atraso da entrega do imovel, sendo certo
gue somente ha comprovacéao de inadimpléncia superior a 25% até a data da
assembléia de 31.07.2001, inexistindo prova nos autos de que tal
inadimplemento tenha tido continuidade apés a data limite para entrega da
unidade.

Assim sendo, a multa fixada na sentenca deve prevalecer.
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Nesse ponto, pois, a sentenca deve ser mantida.

Necessario frisar que devem ser apuradas em sede de liquidacao por
arbitramento tanto a multa quanto o valor cobrado a maior a titulo de
correcdo monetaria apos a entrega das chaves do imovel.

b) ACAO DE REINTEGRACAO DE POSSE:

Construtora Modelo Ltda e Létus Empreendimentos e Participacbes S/A
recorreram da sentenca pela qual foi julgado improcedente seu pedido de
reintegracédo de posse do imovel objeto do contrato de compra e venda por
financiamento celebrado com José Carlos Alves Goncalves e sua esposa.

A tese das apelantes é a de que os réus sao inadimplentes e praticaram
esbulho ao se manterem no imével apos serem notificados para pagamento.

Tenho que n&o assiste razao as apelantes.

Para que se tenha direito a reintegracdo de posse do imével, necesséria a
comprovacao dos seguintes elementos elencados no art. 927 do CPC:

"Da manutencao e da reintegracao de posse:
(...)

Art. 927. Incumbe ao autor provar:

| - a sua posse;

Il - a turbacado ou o eshulho praticado pelo réu;
lll - a data da turbacao ou do esbulho;

IV - a continuagcao da posse, embora turbada, na acdo de manutencéo;
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a perda da posse, na acao de reintegracao."
Sobre a acao de reintegracao de posse leciona Humberto Theodoro Janior:

"Ja a acdo de reintegracdo de posse (antigo interdito recuperandae
possessionis dos romanos) temo como fito restituir o possuidor na posse, em
caso de esbulho. Por esbulho deve-se entender a injusta e total privacao da
posse, sofrida por alguém que a vinha exercendo.

Essa perda total da posse pode decorrer:

a) de violéncia sobre a coisa, de modo a tird-la do poder de quem a possuia
até entao;

b) do constrangimento suportado pelo possuidor, diante do fundado temor de
violéncia iminente;

c)de ato clandestino ou de abuso de confianga." (Curso de Direito Processual
Civil, 412 ed., Rio de Janeiro:Forense, v. 1, 2009, p. 115)

Também sobre o tema ensina Caio Mario da Silva Pereira;

"Reintegracdo de posse. Aguele que é desapossado da coisa tem, para
reavé-la e restaurar a posse perdida, acdo de reintegracdo de posse, que
corresponde aos interditos recuperandae possessionis. Também aqui ha
duas hipoteses a considerar: se o esbulho datar de menos de ano e dia, a
acao , como nome também de acdo de forca nova espoliativa inicia-se pela
expedicdo de mandado liminar, para que seja 0 possuidor prontamente
reintegrado: spoliatus ante omini restituendus, mediante justificacdo sumaria
dos requisitos. Apés a expedicdo do mandado, abre-se ao réu o prazo de
defesa.

Se o esbulho é de mais de ano (acéo de forca velha espoliativa) o juiz fara
citar o réu para que se defenda, admitira suas provas, que ponderara com as
do autor, e decidira finalmente quem tera a posse. Nesse caso, a sentenca
tem efeito duplice: julgando que o autor néo
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deve ser reintegrado, reconhece ipso facto a legitimidade da posse do réu; e
vice-versa, concedendo a reintegracao, repele a pretensdo do esbulhador
sobre a coisa.

S&o requisitos do interdito recuperandae a existéncia da posse e seu titular, e
o esbulho cometido pelo réu, privando aquele, arbitrariamente, da coisa ou
do direito." (Caio Méario da Silva Pereira, Instituicdes de Direito Civil, 182 ed.,
Rio de Janeiro:Forense, 2003, v. IV, p. 68/68)

Comentando cada um dos requisitos exigidos pelo art. 927 do CPC leciona a
doutrina:

1)"Da manutencéo e da reintegracao de posse:

O possuidor tem direito a ser mantido na posse em caso de turbacao e
reintegrado no caso de esbulho (art. 926).

O esbulho é a tomada da posse com a excluséo total da posse do possuidor
anterior; a turbacéo é a violacdo da posse sem que se exclua totalmente a
posse do possuidor anterior.

Costuma-se dizer que a turbacéo é o esbulho parcial. E preciso, porém,
entender o conceito. Se 0 agente, sem invadir totalmente uma propriedade,
altera a cerca e passa a exercer posse exclusiva sobre a area parcial do
imovel, cometeu esbulho nessa parte e nao turbacao, porque, nessa parte,
excluiu totalmente a posse do outro. Comete turbacao aquele que, sem
excluir a posse do outro, faz, por exemplo, plantacfes intercaladas no terreno
do vizinho, abre a cerca para que o gado va pastar no terreno vizinho e
depois o recolhe, etc.

O erro de qualificacdo da acéo, porém, pode ser suprido pela fungibilidade do
art. 920. A descricao dos fatos, todavia, deve ser clara.

Incumbe ao autor provar na acao (art. 927): I- a sua posse; Il- a turbacéo ou
o esbulho praticado pelo réu; Ill- a data da turbacéo ou
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do esbulho; IV- a continuidade da posse, embora turbada, na acédo de
manutencao, e a perda da posse, no caso de acdo de reintegracao.

Este ultimo requisito € fundamental para a caracterizacdo do pedido como
possessoOrio. Se o0 autor nunca teve a posse, seu pedido ndo pode ser
possessorio; deve ser petitorio. Quem nunca teve a posse e precisa que esse
direito lhe seja outorgado deve ingressar com acao reivindicatoéria, no
procedimento ordinario.

E preciso atender, porém, ao conceito de expressdo 'nunca teve posse'. A
posse se transmite, por atos inter vivos ou causa mortis. Logo, se alguém
recebeu, juridicamente, a posse de outrem que a tinha, ndo esta na situacao
de quem nunca exerceu a posse, porque a recebeu de seu antecessor.
Assim, se alguém adquire um terreno, recebe a posse na escritura e, ao ir ao
local, encontra um invasor, sua posse, somando-se a do antecessor, foi
esbulhada e a acdo € a de reintegracdo. A ndo ser que o antecessor também
nao tivesse tido a posse e a transmissao da escritura tenha sido em
desacordo com a realidade. No caso apresentado, o que pode acontecer é
gue o esbulho, somado ao tempo do possuidor anterior, seja superior a um
ano e dia, ndo cabendo mais, nesse caso, a reintegracéo liminar. E também
de reintegracdo a hipotese de o vendedor transmitir a posse na escritura e
nao a entregar de fato. Nesse momento passou a ser esbulhador. A despeito
de nunca ter estado no local, a posse pode ser exercida por outros meios,
por exemplo, o pagamento de taxas de manutencao do terreno ou porque o
antecessor a exerceu." (Vicente Greco Filho Direito, Processual Civil
Brasileiro, 162 ed., Sao Paulo:Saraiva, v. 3, 2003, p. 225/226).

2)"Sem a demonstracdo minima da posse, por documentos ou justificacao,
de que o autor exerce ou exerceu posse, Nao existe interesse de agir que
autorize o deferimento a peticdo inicial da acdo de manutencédo ou
reintegracéo de posse. E que somente o possuidor tem direito a ser mantido
na posse, em caso de turbacéo, e reintegrado, no caso de esbulho, de sorte
gue a falta de tal comprovacao leva o juiz a concluir: a) que o autor ainda nao
tem necessidade concreta do processo possessorio; ou b) que o
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procedimento eleito é inadequado quando se trata de situacdo que permita,
de pronto, o exercicio de acao petitoria (reivindicatoria, imissdo na posse). .

(.)

Turbacao é a restricdo, a perturbacdo imposta ao livre e pleno exercicio da
posse. (...) J& o esbulho é a perda da posse, 0 aniquilamento do poder fatico
do possuidor sobre a coisa em virtude de ato humano.

(...)

O elemento fatico concernente a data da turbacédo ou do esbulho tem
repercusséao direta sobre a adequacao do procedimento, com vimos, uma
vez que somente a posse de forca nova da ao possuidor o direito ao
procedimento especial, cuja caracteristica mais importante é a presenca em
seu bojo da medida liminar.

(...)

De acordo com o inciso IV do art. 927 do CPC fica estampada a exigéncia de
declaracéo e prova de que a turbacdo nao se transformou em esbulho até o
momento da distribuicdo da inicial, nem que ao esbulho perpetrado nao se
seguiu recuperacdo da posse do bem objeto do pedido reintegratorio.”
(Ant6nio Claudio da Costa Machado, Cédigo de Processo Civil Interpretado e
Anotado, Barueri/SP:Manole, 2007, p. 1500/1502)

Pois bem. Em 10.01.1996, as partes celebraram contrato de promessa de
compra e venda de imével na planta, nos termos entabulados as f. 30/46,
figurando as apelantes como promitentes vendedoras e os apelados como
promissarios compradores, prevendo pagamento de sinal, dez parcelas
semestrais e 115 parcelas mensais consecutivas.

Consta do contrato (f. 40/41):
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"7.5.A cesséao de direitos e obrigacdes desta promessa de compra e venda,
sob pena de nulidade absoluta, condiciona-se sempre ao atendimento das
seqguintes condicdes:

I- integral cumprimento das obrigacfes estabelecidas neste instrumento;

lI- interveniéncia das incorporadoras no instrumento publico ou particular de
cessao de direitos e obrigacdes;

lll-irrevogéavel e irretratavel adeséo do cessionario aos termos e condi¢des do
presente instrumento;

IV-em se fazendo necessario, instituicdo de garantia subsidiaria pelo
cessionario em favor das incorporadoras, no que tange a liquidacao do saldo
atualizado do preco remanescente e demais obrigacfes pecuniarias."

"7.7. Em se tratando de empreendimento imobiliario promovido por conta e
risco das incorporadoras, na forma e modo do art. 43 e seguintes da lei
4.591/64, ndo ha se falar em relacdo contratual de empreitada, administracao
a preco de custo ou de prestacéo de servicos de qualquer natureza e, assim,
caso 0 promissario comprador, ap0s prévia notificagdo premonitoria, com
prazo de 15 dias para liquidacdo das parcelas em atraso, ndo proceda a
purgacdo da mora, a promessa de compra e venda ficara rescindida de pleno
direito, perdendo o promisséario comprador, em favor das incorporadoras,
valores correspondentes aos seguintes percentuais:

[...]

7.7.1-perdera, ainda, o promissario comprador, em favor das incorporadoras,
a fracado ideal, a unidade autbnoma e as areas comuns cobertas e
descobertas de construcao, oportunidade em que as incorporadoras poderao
usar, gozar e dispor livremente daquelas.”

"7.7.3. Na eventualidade de proceder-se a rescisédo contratual com
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promissario comprador que precariamente tenha recebido a respectiva
unidade autbnoma e seus acessorios, este obriga-se a desocupacao do
mesmo no prazo maximo de 48 horas, sob pena de correspondente
procedimento possessorio e, por esse, as perdas e danos decorrentes,
dentre esses a perda decorrente do valor locativo mensal da unidade
autbnoma e acessorios prometidos a compra e venda.

[.]"

Em se tratando de promessa de compra e venda, a posse indireta do imével
€ da promitente vendedora, no caso das apelantes, e a posse direta do
imovel € do promissario comprador, os ora apelados, que receberam as
chaves do imével em 02.06.2003, conforme f. 50.

As apelantes, alegando inadimplemento da parte ex adversa, notificaram os
apelados a pagar as parcelas vencidas a partir de 08.02.2005 (f. 52), e como
estes se mantiveram inertes, entendem que restou configurada a mora.

Contudo, tenho que a posse dos apelados n&o configurou esbulho.

Como restou demonstrado no julgamento da acao revisional, ambas as
partes descumpriram o contrato: as autoras porque tém a pagar a multa por
atraso na entrega do imével e os valores decorrentes da cobranca de
correcao monetaria pelo CUB apo0s a entrega das chaves do imovel; os réus
porgue ndo estdo em dia com o pagamento das parcelas do contrato, ja que
o ultimo pagamento feito por eles se refere a parcela vencida em 08.01.2005,
estando inadimplentes com 19 das 115 parcelas contratuais, como restou
demonstrado na pericia (f. 385 dos autos da revisional), tendo, todavia,
credito a receber das vendedoras, a apurar, a ser abatido do saldo devedor.

Como ambas as partes descumpriram o contrato, vé-se que as apelantes o
fizeram primeiro, ao deixar de entregar no prazo o imével.
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Nesse caso, a parte que também descumpre o contrato ndo pode invocar o
inadimplemento da parte contraria para pretender a rescisao do contrato, nos
termos do art. 475 do NCC, porque ambas foram lesadas.

"Art. 475. A parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolucéo do
contrato, se nao preferir exigir-lhe o cumprimento, cabendo, em qualquer dos
casos, indenizacao por perdas e danos."

No caso, a causa do pedido de rescisdo é o descumprimento contratual por
parte dos réus/compradores, de adimplir todas as parcelas do contrato.

Contudo, como restou definido no julgamento da acéao revisional, ainda ha
gue se apurar, em liquidacao de sentenca por arbitramento, a existéncia ou
nao de saldo devedor a ser pago pelos ora apelados, ja que estes tém
crédito decorrente de multa e de correcdo monetaria, fato que, a meu ver,
desconfigura o alegado esbulho.

Como o crédito e o débito ainda serédo objeto de liquidacédo, ndo ha se falar
em inadimplemento e, por conseguinte, em rescisdo contratual, néao
configurando esbulho, porque descaracterizada, a posse dos
réus/compradores.

Se nao ha prova de esbulho nem de posse injusta dos apelados, impossivel
se mostra o acolhimento do pedido reintegratorio.

Mais. Se restam apenas 19 prestacOes a pagar, e se ha consideravel crédito
dos compradores a abater, os compradores fazem jus a manutencéo do
contrato, evidentemente se pagarem o saldo devedor que for apurado, apos
ciéncia dele, porque nesta hipétese tem lugar a teoria do inadimplemento
minimo, cujos requisitos sao: discrepancia qualitativa e irrelevante na
conduta do obrigado, a existéncia ou ndo da utilidade da prestacao e
sacrificio excessivo a uma das partes, comparativamente a opcao de
manutencado do contrato.

Sobre o tema, leciona Arnaldo Rizzardo:
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"O cumprimento parcial da prestacdo nao aparece como direito do devedor.
Normalmente, ndo interessa ao credor o recebimento em parte. Mas nem
sempre é admitida a resolucao por incumprimento superveniente minimo.
Mantém-se o contrato, restando ao credor a busca da parcela insignificante
devida, solucdo que a jurisprudéncia adota: "A gravidade do incumprimento é
elemento consideravel pelo julgador, porque enseja a espécie de resolucao
conforme expressdo de Ruy de Aguiar: "O devedor pode alegar que o seu
incumprimento é de escassa importancia no contexto do contrato, situacao
comum nos de execucao parcelada, diferida por muitos meses. Apesar de a
convencéao ou de lei existir atraso de algumas prestacdes, a presuncao do
prejuizo dai emanada nao é absoluta e deve o0 juiz verificar a cada caso se 0
pedido de resolucdo nao significa abuso da posicao juridica, sé se
declarando a eficicia da clausula resolutiva, e dos atos praticados em razao
dela, se demonstrado que estdo atendidos também os principios da equidade
e da boa-fé. E exemplo desse abuso o pedido de resolu¢éo de contrato com
preco parcelado em dezenas de prestacdes, cujas trés ou gquatro ultimas
restaram impagas". (in Direito das Obrigacdes: Lei n® 10.406, de 10.01.2002,
4.ed., Rio de Janeiro: Forense, 2008, p. 294/295).

"E necessario, ao invés, que o ndo cumprimento invocado por quem pede a
resolucdo, "seja razoavelmente sério e grave, e prejudique, de modo
objetivamente consideravel, o seu interesse” (...). (in Direito Civil Brasileiro, v.
lll: contratos e atos unilaterais, 3.ed., Sao Paulo: Saraiva, 2007, p. 162).

Nesse ponto, valho-me da doutrina de Nelson Rosenvald:

"Tradicionalmente a doutrina ndo discutia a possibilidade de imposicao de
limites ao exercicio de direitos subjetivos e potestativos. Porém, a doutrina do
abuso do direito demonstra que o exercicio do direito pode manifestar
motivacdes ilegitimas e ofensivas a funcédo para a qual ele fora concedido
pelo ordenamento (art. 187 do CC). O inadimplemento minimo impede a
adocdo do remédio resolutério em situacbes caracterizadas pelo
cumprimento de substancial parcela do
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contrato pelo devedor que nao tenha suportado adimplir pequena parcela da
obrigacdo. O desfazimento do contrato acarretaria sacrificio desproporcional
comparativamente a sua manutencao, sendo coerente que o credor procure
a tutela adequada a percepcéao das prestacdes inadimplidas. Destarte, diante
de tais situacdes de lesédo ao principio da boa-fé objetiva, € possivel atender
ao pedido subsidiario de cumprimento, evitando o sacrificio excessivo do
devedor em face do pequeno vulto do débito." (ROSENVALD, Nelson. In
Cadigo Civil Comentado: doutrina e jurisprudéncia. 2 ed. Manole: Sao Paulo,
p. 464-465)

Essa a teoria do inadimplemento minimo.

A teoria do inadimplemento minimo, também conhecida como teoria do
adimplemento substancial, tem sido uma forma importante de manifestacao
de controle exercido pela boa-fé objetiva. Por essa constru¢cdo, quando uma
das partes do negdcio juridico estiver inadimplente por parcela minima de
sua prestacao, as consequéncias da mora seréo relativizadas em funcao da
proporcionalidade do descumprimento da avenca, sob pena de restar
caracterizado um abuso do direito.

A Teoria do inadimplemento minimo ou adimplemento substancial é aquela
segundo a qual se configura abuso do direito quando numa relacao
obrigacional, o adquirente, embora tenha adimplido parte substancial da
obrigacdo, vé seu contrato rescindido devido ao atraso das parcelas
restantes.

Neste contexto o Enunciado 361 do Conselho da Justica Federal, assim
dispoe:

"O adimplemento substancial decorre dos principios gerais contratuais, de
modo a fazer preponderar a funcdo social do contrato e o principio da boa-fé
objetiva, balizando a aplicacéao do art. 475."

Nesse sentido:
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1)"EMENTA: INDENIZACAO SECURITARIA - ATRASO NO PAGAMENTO
DA PARCELA - PRINCNI'PIO DA BOA FE OBJETIVA - INADIMPLEMENTO
MINIMO - INDENIZACAO DEVIDA.

Pelo principio da boa-fé objetiva, quando o inadimplemento do contrato é
minimo, o pacto deve produzir efeitos. Considerando que o pagamento do
prémio ocorreu 02 (dois) dias apés o falecimento do segurado, sendo que o
inadimplemento foi minimo, € devida a indenizacédo securitaria." (AC
1.0035.04.033.613-9/001, 152 CCivel/TIMG, rel. Des. Tibarcio Marques, j.
26.03.2009, DJ. 17.04.2009).

2)"EMENTA: CONTRATO DE COMPRA E VENDA - INADIMPLEMENTO
MINIMO - RESCISAO - SACRIFICIO EXCESSIVO AO DEVEDOR - OFENSA
AOS PRINCIPIOS DA BOA-FE E PROPORCIONALIDADE.

A despeito de ser licito a uma das partes, no exercicio do direito potestativo,
invocar a resolucéo contratual com base no inadimplemento obrigacional, tal
prerrogativa ndo é absoluta, mormente em situacdes caracterizadas pelo
cumprimento substancial do contrato pela outra parte, em que se verifica tao-
somente o inadimplemento de pequena parte na obrigacado." (AC
1.0035.08.113.716-4/001, 182 CCivel/TIMG, rel. Des. Fabio Maia Viani, j.
28.07.2009, DJ. 14.08.2009).

DISPOSITIVO:

Isso posto, dou parcial provimento ao recurso unico para reformar em parte a
sentenca conjunta, autorizando a cobranca de juros remuneratoérios de 0,8%
ao meés e correcdo monetaria anual pelo CUB/SINDUSCOM no periodo entre
a assinatura do contrato e a entrega das chaves do imovel, devendo, a partir
dai, se aplicar o IGP-M como indice de correcdo e 0S mesmos juros
remuneratorios.

Custas do processo e recursais, 50% por cada parte. Nos honorarios de

advogado fixados na sentenca para cada acdo, 50% para cada parte,
permitida a compensacao, conforme Sumula 306 do STJ.
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Votaram de acordo com o(a) Relator(a) os Desembargador(es): LUCAS
PEREIRA e LUCIANO PINTO.

SUMULA : DERAM PROVIMENTO PARCIAL AO RECURSO.
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