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EMENTA: CIVIL E PROCESSUAL CIVIL - APELACAO CIVEL - ACAO
CAUTELAR E ACAO ORDINARIA - PRETENSAO DE ADJUDICACAO
COMPULSORIA DE IMOVEIS - AJUSTAMENTO COM TERCEIRO NAO
INTEGRANTE DA LIDE DE TERMO DE COMPROMISSO E AJUSTE DE
NEGOCIOS PARA PAGAMENTO DE SERVICOS DE CORRETAGENS E
COMISSOES DE NEGOCIOS E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS -
INCORPORADORA, COM QUEM AVENCADO ESSE PACTO, DESTITUIDA
DA CONDICAO DE CONSTRUTORA DA OBRA - CONTRATACAO DE
OUTRAS EMPRESAS PARA CONCLUSAO DO EMPREENDIMENTO -
INEXISTENCIA DE SUCESSAO EMPRESARIAL - PERSONALIDADES
JURIDICAS DISTINTAS - NECESSIDADE DE APORTE DE RECURSOS
PELOS CONDOMINOS - DEVEDORA QUE NAO CONSOLIDOU O DIREITO
DE PROPRIEDADE SOBRE AS UNIDADES - AVENCA AFEITA AO CAMPO
OBRIGACIONAL - IMPOSSIBILIDADE DE OPOSICAO A PESSOAS NAO
PARTICIPANTES DO AJUSTE - HONORARIOS ADVOCATICIOS -
CRITERIO DE FIXACAO - EQUIDADE - VERBA EXORBITANTE -
REDUCAO - PRETENSAO CAUTELAR - ACESSORIEDADE -
IMPROCEDENCIA DO PEDIDO PRINCIPAL - IGUAL DESACOLHIDA DA
PRETENSAO ACAUTELATORIA.

- O contrato firmado entre o Autor e sociedade empresarial, que visa ao
pagamento de servicos de corretagem, em que esta se comprometeu a ceder
determinado numero de unidades imobiliarias aquele, sem individualizacéo, a
serem por ela edificadas, revela-se de natureza obrigacional, porquanto o
cedente, ao tempo do ajuste, ndo detinha ainda a plena propriedade sobre o
bem.

- Somente o titular de direito real pode exigir do vendedor ou de terceiros, a
guem os direitos deste forem cedidos, a outorga de
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escritura definitiva de compra e venda.

- As disposicdes contidas no ajuste ndo podem ser opostas aos condéminos
gue, em decorréncia da paralisacdo da obra, por meio de convencéo,
destituiram a incorporadora contratada inicialmente, ajustando com terceiros
a continuidade do empreendimento, mediante aporte de recurso.

- Nas causas em que houver condenacdo, o magistrado deve fixar a verba
honoraria considerando o caso concreto em face das circunstancias previstas
no art. 20, 8§ 3° do Cdadigo de Processo Civil, quais sejam: o grau de zelo do
profissional, o lugar da prestacdo do servi¢co, a natureza e importancia da
causa, o trabalho realizado pelo advogado e o tempo exigido para o seu
servico.

- A medida cautelar tem carater acessorio, ou seja, sempre acompanha o
processo principal, pelo que, julgado improcedente o pedido formulado neste,
nao subsistem os requisitos exigidos naquela.

APELACAO CIVEL N° 1.0024.09.676822-1/001 - COMARCA DE BELO
HORIZONTE - APELANTE(S): MAURO ANTUNES MENDES -
APELADO(A)(S): EMPRESA AGRICOLA SAO GABRIEL LTDA,
CONSTRUTORA BRANELLI LTDA ME, ESPACO ENGENHARIA
CONSTRUCAO LTDA E OUTRO(A)(S)

ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 92 CAMARA CIVEL do Tribunal de
Justica do Estado de Minas Gerais, na conformidade da ata dos julgamentos,
em < dar parcial provimento ao recurso >.

DES. MARCIO IDALMO SANTOS MIRANDA

RELATOR.
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DES. MARCIO IDALMO SANTOS MIRANDA (RELATOR)

VOTO

Trata-se de recurso de Apelacéo interposto por Mauro Antunes
Mendes contra sentenca una (fls. 367/374) proferida pelo douto Juizo da 2.2
Vara Civel da Comarca de Belo Horizonte que, em Ac¢ao Cautelar Inominada
e Acado Ordinaria ajuizada em face de Empresa Agricola Sdo Gabriel Ltda.,
Espaco Engenharia e Construcdo Ltda. e Construtora Branelli Ltda., julgou
improcedentes os pedidos iniciais - cautelar e principal - impondo ao autor o
pagamento dos 6nus sucumbenciais, consistentes em custas processuais e
honorarios advocaticios fixados em R$70.000,00 (setenta mil reais), ja
considerados ambos os feitos.

Pretende o Apelante, com seu inconformismo, ver reformada a
sentenca combatida, de modo a serem julgados procedentes os pedidos
iniciais feitos em ambas as ac¢Oes - Cautelar e Ordinaria - e que seja reduzido
o valor fixado a titulo de honorarios advocaticios.

Em suas razbes, alega, em resumo, que o contrato denominado
"Termo de Compromisso e Ajuste de Negdcio", firmado entre o apelante e a
sociedade empresaria Brasil Vitoria Construcdes e Incorporacdes Ltda., foi
devidamente registrado no Cartério de Titulos e Documentos de Belo
Horizonte, em 26/12/2000; que para se exigir a adjudicacdo compulsoria do
bem perante o incorporador ou a quem o suceder, ndo precisa o contrato
estar registrado no Cartorio de Registro de Imoveis; que a empresa Brasil
Vitéria Construcdes e Incorporacdes Ltda. foi destituida de sua condicédo de
incorporadora, por isso nao tem poderes para cumprir o que foi com ele
acertado; que houve sucesséo de incorporadoras para a construcao do
empreendimento; que o "Termo de Compromisso e Ajuste de Negocio" por
ele firmado (fls. 19/20) gera os mesmos efeitos dos contratos de promessa
de compra e venda averbados na matricula do imovel; que o
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incorporador tem poderes para ceder e alienar os bens da incorporacao; que
o "Termo de Compromisso e Ajuste de Negdcio" se reveste de todas as
formalidades necessarias a gerar os seus efeitos; que ndo houve
individualizacéo das salas e vagas de garagem no ajuste feito entre as partes
porque o edificio, em dezembro de 2006, n&o estava pronto; que a escolha
das salas e bagas de garagem pertence aos suplicados; que a propriedade
dos imoveis ndo deve ser transferida a terceiros até o fim da presente
demanda; que os honorarios advocaticios sucumbenciais foram fixados em
valor exagerado, e devem ser reduzidos, por auséncia de complexidade da
demanda.

Preparo, regular, a fl. 430.

Contrarrazdes ofertadas as fls. 432/445 e fls. 447/455.
E o relatorio.

Passo ao voto.

Presentes os pressupostos de admissibilidade do recurso, dele
conheco.

Registre-se, inicialmente, que, quanto a rejeicdo do pleito cautelar, foi
manifestado inconformismo exclusivamente nos autos da acao principal, em
gue o Autor também impugna a sentenca que julgou improcedentes os
pedidos ali versados.

E, em se tratando de decisédo una, cujo conteudo encontra-se em
ambos os processos, admite-se a manifestacdo de recurso em qualquer
deles, desde que observados os pressupostos de sua admissibilidade.

Assim ja decidiu este TIMG:

"EMENTA: EMENTA: APELACAQ CIVEL - SENTENCA UNA.. PRELIMINAR
SUSCITADA EM CONTRARRAZOES - VIOLACAO DO INCISO II, DO
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ARTIGO 514, DO CPC - NAO CONSTATACAO - REJEICAO. EMBARGOS A
EXECUCAO. CONTRATO DE HONORARIOS ADVOCATICIOS - CERTEZA,
LIQUIDEZ E EXIGIBILIDADE - DISCUSSAO APENAS QUANTO AO
EXCESSO - EXTINCAO DA EXECUCAO - REFORMA. ACAO CAUTELAR -
ANULACAO DA SENTENCA.

- Sendo possivel extrair das razdes recursais a fundamentacéo contra o que
foi decidido na sentenca, ndo ha razao para deixar de conhecer do apelo,
inexistindo violacao ao inciso Il, do artigo 514, do CPC.

- Sendo possivel observar que o contrato de honorarios advocaticios possui
0S requisitos da certeza, da exigibilidade e da liquidez, dependendo apenas
de acertamento quanto ao suposto excesso de execucdo, ndo age com
acerto o Juiz ao extinguir a acao de execucao.

- Em razéo da reforma da sentenca do processo principal para determinar o
seu prosseguimento na instancia de origem, a sentenca proferida na acao
cautelar deve ser anulada, a fim de que outra seja proferida em conjunto com
a dos embargos a execucao, apos a instrucdo probatoria para eliminagao do
eventual excesso." (TJMG - Apelacao Civel 1.0024.12.281889-1/003,
Relator(a): Des.(a) Pedro Bernardes , 92 CAMARA CIVEL, julgamento em
16/06/2015, publicacdo da sumula em 03/07/2015)

"APELACAO. ACAO REVISIONAL DE CONTRATO BANCARIO.
DEMANDAS CONEXAS. SENTENCA UNA. PROCESSO AUTONOMO.
DESNECESSIDADE DE RECURSO EM CADA FEITO. COBRANCA
INDEVIDA. RESTITUICAO. COMISSAO DE PERMANENCIA. TARIFA.
AUSENCIA DE CONSENTIMENTO DO CLIENTE. RESTITUICAO DO
INDEBITO DE FORMA CORRIGIDA. DEVOLUCAO EM DOBRO. MA-FE.
HONORARIOS SUCUMBENCIAIS. PROVIMENTO CONDENATORIO.
DESCONSTITUICAO DA MORA. NEGATIVACAO INDEVIDA.

- A prolacao de sentenca una para a resolucdo de demandas conexas
autoriza a parte, insatisfeita com a solucao judicial de ambas, recorrer
apenas em um dos feitos, impugnando as duas decisdes. Inteligéncia dos
principios da instrumentalidade das formas, celeridade e
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economia processual. Precedente do STJ.

- Reconhecida a abusividade na cobranca de valores durante o
relacionamento contratual bancario, por imperativo legal (art. 186 c/c art. 927
do Cadigo Civil) deve haver a restituicdo do indébito, sendo licita a adocéao
da compensacdao (art. 368 do C.C.), sob pena de enriquecimento ilicito da
instituicao financeira.

- A cobranca da comissdo de permanéncia somente se apresenta licita
guando se evidencie isolada de outros encargos moratoérios e seja fixada
segundo a taxa média de mercado e limitada a taxa do contrato.

- Nao comprovando o banco que determinada tarifa foi exigida apés prévia
estipulacdo contratual ou autorizacao do cliente, deve ser expurgada do
saldo devedor, sob pena de violacdo a boa-fé negocial.

- Todo e qualquer encargo indevido deve ser restituido de forma corrigida a
partir do desembolso, e com juros moratorios desde a citacéo (art. 219 do
CPC cl/c art. 405 do CC).

- A falta de previsdo contratual autoriza a repeticdo do indébito de forma
dobrada.

- A luz do art. 20, § 3°, do CPC, em sede de provimento condenatério a
fixacdo da verba honoréria deve ser pautada no valor econémico auferido a
partir da tutela jurisdicional.

- Reconhecida a cobranca abusiva de encargos bancarios incidentes n o
periodo da normalidade contratual, fator servivel a desconstituicdo da mora,
se torna deslegitima a negativacédo perpetrada em decorréncia de tal vinculo
negocial.” (TIJMG - Apelacdo Civel 1.0024.09.583478-4/001, Relator(a):
Des.(a) Claudia Maia , 132 CAMARA CIVEL, julgamento em 24/04/2014,
publicacdo da sumula em 09/05/2014)

Dito isso, o inconformismo, a meu aviso, merece provimento
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parcial.

Alega o Apelante ter firmado, em 09 de marco de 2000, "Termo de
Compromisso e Ajuste de Negdcio” (fls. 19/20) com a sociedade Brasil Vitéria
Construcdes e Incorporacdes Ltda., tendo por objeto o reconhecimento de
créditos na importancia de R$540.000,00 (quinhentos e quarenta mil reais),
referentes a servicos de corretagens e comissdes de negdcios e
empreendimentos imobilidrios por ele agenciados.

Ajustaram, as partes, o pagamento do crédito da seguinte forma (fl.
19):

"2) - Que o presente crédito € pago, neste ato, pela PARTE 1 com a cesséao
de 12 (doze) vagas de garagem, no Edificio Victory Place, situado a Av. Luiz
Paulo Franco, 479 - Bairro Belvedere - nesta cidade de Belo Horizonte (MG),
incorporado e em construcdo pela PARTE 1, tendo o valor unitario estimado,
nesta data, em R$10.000,00 (dez mil reais) e 271 m2 (duzentos e setenta e
um metros quadrados) de area util de salas, no mesmo edificio acima
mencionado e com o valor unitario do metro quadrado da sala, nesta data,
estimado em R$1.550,00 (hum mil quinhentos e cinglenta reais)".

O contrato originario de incorporacédo, datado de 19/10/1998, firmado
entre essa sociedade empresarial e a Empresa Agricola Sdo Gabriel Ltda.,
Primeira Apelada, que foi registrado em 31/05/2002 na matricula do imével
(fls. 21/27v), previu a edificacdo de salas comerciais e vagas de garagem,
tornando-se a Brasil Vitoria Construcdes e Incorporacdes Ltda. promissaria-
compradora do correspondente a 79,9942% do empreendimento e respectiva
fracdo ideal do terreno.

Esta, de sua vez, cedeu os direitos sobre o empreendimento, bem
como a responsabilidade pela incorporacdo, a Brasil Vitdria
Empreendimentos e Construcdes Ltda., a teor do documento de fl. 29.

Consta dos autos que a Brasil Vitéria Empreendimentos e
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Construcdes Ltda. foi obrigada a paralisar as obras em 2002, por dificuldades
financeiras, conforme noticiado a fl. 29v, sendo destituida, em 16/12/2002, da
condicdo de construtora do Edificio Victory Place - renomeado Edificio
Belvedere Plaza - o que se deu por meio de Assembleia Geral Extraordinaria
realizada pelos conddominos, quando se resolveu pela contratacdo das
empresas Espaco Engenharia e Construcao Ltda., Segunda Apelada, e
Construtora Branelli Ltda., Terceira Apelada, para a continuidade das obras,
mediante contrato de empreitada, tudo conforme escritura publica de fls.
28/36v.

Para o que interessa ao caso, ndo houve a alegada sucesséo
empresarial, como pretende fazer crer o Apelante, por se tratar de empresas
absolutamente distintas, pelo que se extrai das certiddes de sua constituicao
(fls. 14/18), ndo tendo a Segunda e Terceira Apelada nenhuma obrigagcdo em
relacdo ao ajuste firmado pelo Recorrente com a incorporadora originaria,
inexistindo, nos autos, qualgquer outro elemento que possa desfazer essa
concluséo.

Além disso, verifico que tenta o Apelante emprestar ao contrato
firmado com Brasil Vitoria Empreendimentos e Constru¢cdes Ltda., para que
possa alcancar sua pretensédo adjudicatOria, a mesma natureza das avencas
de compra e venda entabuladas com os condéminos descritos as fls. 28/29.

Nesses ajustes, contratou-se a aquisicdo de salas e vagas de
garagem, mediante pagamento, enquanto que, naquele, o objeto avencado
foi a prestacéao de servicos de corretagem.

O "Termo de Compromisso e Ajuste de Negdcio” (fls. 19/20), firmando
entre o Apelante e a sociedade Brasil Vitoria Construcdes e Incorporagcdes
Ltda. ndo se trata de contrato que da origem a um direito real, ensejando
averbacédo no registro do imével.

Nota-se do referido pacto que ndo ha sequer a individualizacdo das
vagas de garagem, mencionando-se ali, apenas, que haveria a cessao de
doze unidades.
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O contrato prevé ainda a possibilidade de pagamento em espécie, a
critério da incorporadora, pelo que se depreende da sua clausula quinta (fl.
20), nao se sabendo ao certo se isso de fato ocorreu, por ela néo integrar o
polo passivo da demanda.

Tenho ainda que, pelas dificuldades encontradas pela Brasil Vitéria
Empreendimentos e Construc¢bes Ltda. na conclusédo do empreendimento,
deixou ela de empenhar recursos suficientes a conclusdo da obra,
descumprindo a obrigacdo anteriormente assumida, o que fez com os
conddminos, visando ao término do empreendimento, realizassem aporte
financeiro (fl. 29v).

Nesse cingir, a prosperar a pretensédo do Apelante, estaria ele obtendo
para si a propriedade de imdveis que sequer pertencem a devedora, com
guem pactuou a cessao, como forma de pagamento.

Em arremate, concluo que referido "Termo de Compromisso e Ajuste
de Negocio" se insere no campo obrigacional, por ter sido ajustado para
quitacdo dos servicos de corretagens e comissfes de negécios e
empreendimentos imobiliarios, ndo gerando para o Autor, dadas as
condi¢cbes em que configurado, nenhum direito real - que se liga a nocao de
propriedade - ndo merecendo acolhida a pretenséo autoral, de adjudicacao
dos iméveis descritos na inicial, devendo o Autor buscar a satisfacdo de
eventual crédito perante a devedora, e noutra seara.

Conforme bem ponderou o douto Juizo primevo, "o reconhecimento do
direito real sustentado pelo autor dependeria da configuracao de duas
situacdes, quais sejam: o registro da cessao junto a matricula do imével e a
definitiva geracdo de efeitos do contrato de incorporacao, que levaria a
transferéncia da propriedade de parte do edificio para a incorporadora Brasil
Vitéria e, consequentemente, para o autor” (fl. 373).

Desse modo, merece ser mantida a decisao impugnada, nesse
tocante, por justa e acertada.
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No gque tange ao inconformismo do Apelante quanto ao valor fixado
pelo culto Sentenciante a titulo de honoréarios advocaticios, entendo merecer
provimento.

O 83.° do artigo 20 do Cdédigo de Processo Civil dispde da seguinte
forma sobre os honorarios advocaticios:

"Art. 20 - A sentenca condenara o vencido a pagar ao vencedor as despesas
gue antecipou e os honorarios advocaticios. Essa verba honoraria sera
devida, também, nos casos em que o advogado funcionar em causa propria.

(.)

8 3° - Os honorérios serao fixados entre o minimo de 10% (dez por cento) e o
maximo de 20% (vinte por cento) sobre o valor da condenacédo, atendidos:

a) o grau de zelo do profissional;
b) o lugar de prestacéo do servico;

C) a natureza e importancia da causa, o trabalho realizado pelo advogado e o
tempo exigido para o0 seu servico".

O juizo de equidade deve levar sempre em consideracdo o0 caso
concreto em face das circunstancias previstas no art. 20, 8 3.° do Cddigo de
Processo Civil, quais sejam: o grau de zelo do profissional, o lugar da
prestacdo do servico, a natureza e importancia da causa, o trabalho realizado
pelo advogado e o tempo exigido para o seu servico.

A respeito desses critérios, assim se manifestam Nelson Nery Junior e
Rosa Maria Andrade Nery:

"Sao objetivos e devem ser sopesados pelo juiz na ocasido da fixacdo dos
honorarios. A dedicacédo do advogado, a competéncia com que

10
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concluiu os interesses de seu cliente, o fato de defender seu constituinte em
comarca onde nao resida, os niveis de honorarios na comarca onde se
processa a acao, a complexidade da causa, o tempo despendido pelo
causidico desde o inicio até o término da acdo sao circunstancias que devem
ser levadas em consideracédo pelo juiz quando da fixacado dos honorarios de
advogado.” (Nery Junior, Nelson e Nery, Rosa Maria Andrade. Codigo de
processo civil comentado. 4. ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 1999. p.
435).

Tenho que a fixacdo dos honoréarios advocaticios em R$70.000,00
(setenta mil reais) inobservou os critérios evidenciados no Digesto
Processual.

In casu, ndo se evidencia elevado grau de complexidade da causa,
nao obstante o bom trabalho realizado pelos procuradores constituidos.

Sopesando as peculiaridades do caso, a duracao do processo, as
guestdes em discussao, o trabalho demandado, tenho pela reducéo dos
honoréarios advocaticios para a quantia de R$15.000,00 (quinze mil reais),
referente as duas demandas - acdo cautelar e ordinaria.

Por fim, em relacéo a irresignacao direcionada a improcedéncia do
pedido cautelar, devo registrar que, tendo a medida cautelar caréater
acessorio, ou seja, acompanhando sempre 0 processo principal, caso seja
julgado improcedente o pedido formulado neste, ndo subsistem os requisitos
exigidos naquela.

Em situacdo semelhante, assim decidiu este Tribunal:

"APELACAO CIVEL - CAUTELAR - REINTEGRACAO NO CARGO -
IMPROCEDENCIA DO PEDIDO PRINCIPAL - FUMACA DO BOM DIREITO -
AUSENCIA. Julgado improcedente o pedido principal é de se reconhecer a
improcedéncia do pedido cautelar, porquanto ausente fumaca do bom direito,
pressuposto indispensavel a medida. Sentenca mantida." (Apelacéo Civel n.°
1.0024.02.797378-3/001, Rel. Des. Mauro Soares de Freitas, p. no DJe em
07/02/2012).

11
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Por tais razdes, dou parcial provimento ao recurso, e o faco apenas
para, observados os critérios estabelecidos pelo 83° do artigo 20 do Cdédigo
de Processo Civil de 1973, reduzir a verba honoraria para a quantia de
R$15.000,00 (quinze mil reais), mantido, no mais, o que decidido em primeiro
grau.

Custas recursais no importe de 80% (oitenta por cento) para o
Apelante e 20% (vinte por cento) para as Apeladas.

Junte-se copia deste acorddo aos autos conexos.
E como voto.
<
DES. AMORIM SIQUEIRA - De acordo com o(a) Relator(a).

DES. JOSE ARTHUR FILHO - De acordo com o(a) Relator(a).

SUMULA: "dar parcial provimento ao recurso”
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