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EMENTA: APELA(;AO CIVEL - DIREITO CIVIL - A(;AO DECLARATORIA DE NULIDADE CONTRATUAL - COMPRA
E VENDA DE IMOVEL - LOTEAMENTO IRREGULAR - PARCELAMENTO CLANDESTINO - OBJETO ILICITO -
NULIDADE ABSOLUTA. 1. E nulo o contrato de compra e venda de imovel localizado em loteamento irregular e ndo
registrado, por violagdo ao disposto no art. 37 da Lei n°. 6.766/79. 2. A ciéncia das partes sobre a auséncia de registro
e a irregularidade do loteamento néo afasta a ilicitude do objeto, nem impede a decretacao de nulidade do negécio
juridico. 3. A nulidade do contrato imp&e a restitui¢do integral dos valores pagos pela parte compradora. 4. Inexiste
litigncia de ma-fé quando os pedidos formulados séo acolhidos judicialmente, sendo legitima a busca da parte pela
tutela jurisdicional.

APELACAO CIVEL N° 1.0000.25.192699-4/001 - COMARCA DE SANTA LUZIA - APELANTE(S): DANIEL MANTINI,
PATRICIA BARBOSA MANTINI - APELADO(A)(S): SAMANTA SANTOS MARES

ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 122 CAMARA CIVEL do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, na
conformidade da ata dos julgamentos, em NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO.

DES. JOSE AMERICO MARTINS DA COSTA
RELATOR

DES. JOSE AMERICO MARTINS DA COSTA (RELATOR)
VOTO

Cuida-se de apelacgéo interposta por DANIEL MANTINI e PATRICIA BARBOSA MANTINI contra a sentenca
(ordem 113) que, nos autos da a¢édo de conhecimento ajuizada por SAMANTA SANTOS MARES, julgou procedentes
os pedidos iniciais e improcedentes os pedidos reconvencionais, nos seguintes termos:

"Diante do exposto, com base no art. 487, |, do CPC, JULGO PROCEDENTES os pedidos formulados na

inicial, pelos motivos acima expostos, extinguindo o feito, com resolugdo do mérito, para tornar nulo o contrato firmado
entre as partes, pelo que condeno os réus a devolverem a parte autora, de forma integral, os valores recebidos
guando da aquisi¢cdo do bem imoével, no valor de R$ 30.652,00 (trinta mil, seiscentos e cinquenta e dois reais) e R$
9.642,80 (nove mil, seiscentos e quarenta e dois reais e oitenta centavos), em relacdo as benfeitorias, com o
acréscimo de correcdo monetéria, a contar dos respectivos pagamentos, mais juros de mora de 1% ao més, contados
da citacao.

Condeno os requeridos ao pagamento das custas processuais e honorarios advocaticios, que fixo em 10% sobre o
valor da condenacao, nos termos do art. 85, § 2° do CPC, ficando a exigibilidade suspensa por

litigarem sob o palio da gratuidade de justica, deferida anteriormente.

JULGO IMPROCEDENTES OS PEDIDOS RECONVENCIONAIS, nos moldes do art. 487, inciso |, do Cdodigo de
Processo Civil.

Condeno os reconvintes (réus) em custas e honorarios advocaticios, que fixo em 10% (dez por cento) do valor
atualizado da causa, nos termos do art. 85, § 2° do CPC, ficando a exigibilidade suspensa, por litigarem sob o palio da
gratuidade de justica, deferida anteriormente.

Publique-se. Intime-se."

Em suas razdes (ordem 115), os apelantes defendem a regularidade do contrato de compra e venda firmado entre
as partes, em razdo do cumprimento dos requisitos legais de validade, nos termos do artigo 104 do Cadigo Civil.

Afirmam que ndo h& nos autos qualquer elemento que demonstre a existéncia de vicio de consentimento ou
qualquer outro defeito apto a ensejar a nulidade do negécio juridico.

Asseveram que a apelada tinha plena ciéncia das condi¢cdes do imével desde o inicio da negociacéo, inclusive
guanto a auséncia de desmembramento, nao havendo, portanto, que se falar em ilicitude do objeto.
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Aduzem que o embargo a obra pela prefeitura do Municipio de Santa Luzia/MG néo se deu por culpa dos
apelantes, mas em raz&do da conduta da apelada, que iniciou a construcdo sem as devidas autorizacdes legais.

Acrescentam que foi reconhecida a responsabilidade exclusiva da apelada por meio do depoimento prestado.

Pontuam que a apelada poderia buscar a regularizacdo do imovel por meio de adesdo ao programa "REURB",
ndo havendo necessidade de invalidar o contrato firmado.

Defendem que agéo visando a anulacdo do negécio revela mero arrependimento posterior da apelada, fato este
gue néo justifica a procedéncia dos pedidos.

Argumentam sobre a respeito da existéncia de litigancia de ma-fé por parte da apelada, ao fundamento de que
esta teria se utilizado do processo judicial de forma dolosa, apresentando alega¢fes sabidamente falsas, com o intuito
de se eximir de suas obriga¢des contratuais, devendo ser responsabilizada, nos termos dos artigos 79 e 80 do Cédigo
de Processo Civil.

Sustentando auséncia de ilegalidade no negdcio firmado, rogam pela reforma da sentenca, a fim de que sejam
julgados improcedentes os pedidos iniciais, e acolhidos os pedidos formulados na reconvencao.

Recurso dispensado do preparo, em razao da concessao dos beneficios da gratuidade da justica, conforme
deciséo a ordem 64.

Apresentadas as contrarrazfes a ordem 118, os autos foram remetidos a este egrégio Tribunal de Justica.

E o relatdrio no necessario. Passa-se a decisio.

JUizO DE ADMISSIBILIDADE

Em anélise de admissibilidade recursal, verifica-se que o recurso é cabivel, adequado, regular e tempestivo, além
de ter sido interposto por parte legitima e visar a reforma de capitulo da decisdo no qual houve sucumbéncia.

Assim, estando presentes todos 0s pressupostos intrinsecos e extrinsecos de admissibilidade, CONHECE-SE do
recurso interposto.

MERITO

Conforme relatado, os apelantes pretendem reformar a sentenca que julgou procedentes os pedidos iniciais,
declarando a nulidade do negdcio juridico firmado entre as partes, com a devolu¢céo dos valores pagos pela aquisi¢cdo
do lote, e indenizacgédo pelas benfeitorias realizadas pela apelada.

Ao exame da quaestio, verifica-se que a sentenca deve ser parcialmente reformada.

Como cedico, o art. 37 da Lei n°. 6.766/79 veda a possibilidade de compra e venda de parte de loteamento ndo
registrado, ao dispor que: "E vedado vender ou prometer vender parcela de loteamento ou desmembramento ndo
registrado”. Nesse sentido:

"EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE NULIDADE CONTRATUAL C/C PEDIDO DE RESTITUICAO DO VALOR -
CERCEAMENTO DE DEFESA - AUSENCIA - DENUNCIACAO DA LIDE - DESCABIMENTO - VENDA DE LOTES
IRREGULARES - NULIDADE DO NEGOCIO.

Corroborados nos autos elementos de prova documental suficientes a formacgéo do juizo de convencimento do
julgador, ndo ha se falar em cerceamento de defesa se julgada a lide.

N&o hé falar em a denunciacao da lide do Municipio de Santa Bérbara tendo em vista que o caso se refere ao
descumprimento de obrigag6es expressamente atribuidas ao promitente vendedor.

Os apelantes contrataram com flagrante infracdo a lei, pois ndo poderiam sequer ter alienado lotes sem que tivesse
promovido o parcelamento do lote, mediante aprovagédo pelo Municipio de Santa Barbara, em violacdo ao que dispde
o art. 37 da Lei n° 6.766/79. (TIMG - Apelacédo Civel 1.0572.17.003648-5/001, Relator(a): Des.(a) Rogério Medeiros,
132 CAMARA CIVEL, julgamento em 29/09/2022, publicagio da simula em 03/10/2022)."

Compulsando os autos, verifica-se que 0 negdcio juridico firmado entre as partes (ordem 7) referente a venda de
"meio lote" localizado na Rua Pernambuco, n.° 1.701C, no bairro Sitios Recreio Bonanza, no Municipio de Santa Luzia
- MG, se trata de uma venda irregular. Isso porque as proprias partes tinham pleno conhecimento acerca de
irregularidade da propriedade, conforme clausula 42 do contrato, que dispde:

"Clausula 43. O COMPRADOR tem consciéncia de que o Lote faz parte de uma gleba maior, e que ndo possui
Escritura, portanto, depende de Documentacdo complementar, responsabilizando-se o Comprador pelo pagamento
das despesas, a partir da data deste contrato."

Tratando-se de empreendimento clandestino e irregular, a area objeto do compromisso de compra e venda ndo
poderia ter sido posta a venda. Registre-se que o parcelamento clandestino é aquele ndo aprovado, estando oculto a
Administragdo Publica. Ou seja, sdo aqueles que se fazem sem aprovacao e registro regulares, ensejando a
incidéncia e tipificacdo dos crimes regulados pela Lei n°. 6.766/1979.

Dessa forma, considerando a inexisténcia de registro do loteamento a época da contratagdo, o contrato
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firmado é nulo. Vale destacar que os requisitos de validade do negécio juridico estéo previstos no Cédigo Civil, que
assim estabelece:

"Art. 104. A validade do negdcio juridico requer:

| - agente capaz;

Il - objeto licito, possivel, determinado ou determinavel;

[l - forma prescrita ou ndo defesa em lei."

Em consequéncia, o negdcio juridico é considerado nulo quando, nos termos do artigo 166 do Cadigo Civil:
"Art. 166. E nulo o negdcio juridico quando:
| - celebrado por pessoa absolutamente incapaz;
I - for ilicito, impossivel ou indeterminavel o seu objeto;
[l - o motivo determinante, comum a ambas as partes, for ilicito;
IV - ndo revestir a forma prescrita em lei;
V - for preterida alguma solenidade que a lei considere essencial para a sua validade;
VI - tiver por objetivo fraudar lei imperativa;
VII - a lei taxativamente o declarar nulo, ou proibir-lhe a pratica, sem cominar sancao."

Vale ressaltar que a ciéncia da apelada quanto ao vicio ndo impede a anulagéo do contrato, pois o artigo 169 do
Cadigo Civil estabelece que: "O negdcio juridico nulo ndo é suscetivel de confirmacdo, nem convalesce pelo decurso
do tempo".

Destarte, considerando o reconhecimento da nulidade no contrato firmado entre as partes, os apelantes devem
ressarcir a apelada dos valores pagos na aquisi¢do do lote, conforme documentos de ordens 8/10, ndo havendo que
se falar em litigancia de ma-fé, na medida em que os pedidos iniciais foram julgados procedentes.

Por essas razdes e ndo havendo qualquer insurgéncia recursal quanto as benfeitorias reconhecidas pelo juizo a
quo, a sentenca deve ser integralmente mantida.

DISPOSITIVO

Diante do exposto e observada a determinacgéo do art. 93, 1X, da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil
de 1988, NEGA-SE PROVIMENTO ao recurso, mantendo-se integra a decisdo recorrida.

Condenam-se o0s apelantes ao pagamento das custas recursais e dos honorérios advocaticios sucumbenciais,
majorados para 15% sobre a condenacdo na ac¢éo principal, e 15% sobre o valor da causa na reconvengdo, em
respeito ao art. 85, § 11, do CPC, suspensa a exigibilidade destes débitos em razdo da concessao dos beneficios da
gratuidade da justica.

DES. JOEMILSON LOPES - De acordo com o(a) Relator(a).
DESA. MARIA LUCIA CABRAL CARUSO - De acordo com o(a) Relator(a).

SUMULA: "NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO."



