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Tratam-se de embargos de declaracdo opostos por FLORESTA VIVA
EXPLORACAO DE MADEIRA LTDA ¢ AGROPECUARIA BAURU LTDA, contra a
sentenca Id 73918718.

Ambos os embargos foram contrarrazoados.
Decido:

Os embargos de declaracdo sdo cabiveis nas hipoteses do art. 1022 do CPC, in
verbis:

Art. 1.022. Cabem embargos de declaragdo contra qualquer decisdo judicial
para:

I - esclarecer obscuridade ou eliminar contradicdo,

11 - suprir omissdo de ponto ou questdo sobre o qual devia se pronunciar o
Juiz de oficio ou a requerimento,

111 - corrigir erro material.

Paragrafo unico. Considera-se omissa a decisdo que:

I - deixe de se manifestar sobre tese firmada em julgamento de casos
repetitivos ou em incidente de assungdo de competéncia aplicavel ao caso sob julgamento,

1I - incorra em qualquer das condutas descritas no art. 489, § 1°.



- Embargos opostos por Agropecuaria Bauru Ltda

A embargante alega omissao quanto ao seu pedido liminar de reintegracdo de
posse; de condenacdo da embargada aos valores necessarios para recompor o passivo

ambiental; de condenacdo da embargada em litigancia de ma-fé.

Aponta contradi¢do na fixacdo de sucumbéncia reciproca, devendo a

embargada ser condenada em 100% das verbas de sucumbéncia.
N3ao se evidenciam as omissdes e tampouco a contradicao apontadas.

Isso porque o pedido de antecipacdo de tutela e concessdo liminar da

reintegracdo de posse foi indeferido no curso da demanda, conforme decisao Id 10254861.

A sentenga rescindiu o contrato, determinou a forma de devolugao de valores
pagos, inclusive autorizando que a embargante restitua o saldo credor em favor da
embargada na forma de dagdo em pagamento de parte da area, a ser desmembrada, e

determinou que a autora devera ser restituida na posse do imoével.

Nao ha omissdo, portanto, ja que a reintegracdo de posse em antecipagdo de

tutela j& havia sido indeferida.

Quanto a auséncia de condenacdo da embargada em pagar o valor para

recomposi¢do do passivo ambiental, tal pedido nio foi objeto da inicial.

Da mesma forma, ndo se evidencia omissdo em deixar de condenar a
embargada em litigdncia de ma-fé, posto que se trata de andlise do juizo quanto a

configuragdo de dolo processual.

A suposta contradi¢do quanto ao entendimento de sucumbéncia reciproca
diante da procedéncia parcial dos pedidos ndo se caracteriza, pois € pacifico que a
discordancia quanto a distribui¢do de verbas de sucumbéncia ¢ matéria a ser analisada em

Recurso de Apelacao.

Diante disso, devem ser rejeitados os embargos de declaragao.

- Embargos opostos por Floresta Viva Exploracdo de Madeira Ltda:



A embargante aponta erro material na afirmacdo de que nao foram recolhidas

as custas da reconvencao, citando onde se encontra o comprovante de recolhimento.

Alega omissdo e obscuridade na parte relativa ao ndo acolhimento da
reconvencao, citando que deve ser apreciada a tese da exceg¢do do contrato ndo cumprido;
o direito a retencdo e indenizagdo por benfeitorias; o descumprimento da embargada
quanto a obrigacdo de escrituracdo da area, georreferenciamento e regularizagdo fundiéria;

o adimplemento substancial do contrato.

Aduz que faltou fundamentacdo quanto a aplicagdo das penalidades

contratuais.

Alega que houve significativa valorizacdo das terras, objeto da lide,
justamente pelas benfeitorias que foram realizadas; que os pagamentos efetuados
caracterizam o adimplemento substancial do contrato; que foi ignorado o pagamento

realizado nos autos, de mais de onze milhdes de reais.

Afirma que a sentenga ¢ contraditoria em relagdo a venda anterior do imoével
pela embargada, ndo informada, citando depoimentos testemunhais; que ¢ inadmissivel o
desconto das parcelas pagas a Edeson Dummer, citando seu depoimento em que declara

que recebeu uma parcela.

De todas as alegacdes da embargante, a Unica que se refere a matéria ser
analisada por meio dos aclaratorios ¢ a parte relativa a2 mencdo de que ndo foram

recolhidas as custas da reconvencao.

Todavia, a corregdo desta frase ndo implica na modificacdo do julgado quanto
ao mérito, haja vista que a propria frase constante da sentenca consigna que mesmo assim

foi analisada a reconvencao.

Todas as demais alegacgdes tratam do mérito da acdo, objetivam a rediscussao

do entendimento do juizo.

A suposta auséncia de escrituracdo da area nido pode sequer ser discutida se

ndo foi adimplido o preco.

O valor da parcela de R$ 600.000,00 paga a Edeson Dummer, conforme bem
explicitou a sentenca, ja estava deduzido na planilha da autora e a sentenga determinou a

deducao das duas outras parcelas pagas ap6s a instrugdo processual.



Quanto a excecdo do contrato ndo cumprido, indenizagdo por benfeitorias,
adimplemento substancial, o depdsito realizado apos a instrucdo, todos estes fatos foram

expostos e analisados na sentenca.

Ou seja, as matérias que alega ndo terem sido analisadas ou devidamente
fundamentadas, foram decididas na sentenca, com a devida fundamentagdo, conforme

trechos a seguir transcritos:

Relativamente aos valores de R$ 600.000,00 constantes na planilha da requerida como

valores parciais pagos em 2014 ¢ 2015, referem-se ao acordo feito com o Edeson.

Oportuno ressaltar que ja com a inicial, ao juntar planilha de valores recebidos, a autora
fez constar a titulo de pagamento do pre¢o o valor da primeira parcela paga pela pela requerida a
Edeson.

Logo, a alega¢do da contestagdo de que a autora omitiu e descumpriu o contrato,
deixando de mencionar que havia realizado venda anterior do imovel rural ao Sr. Edeson Dummer Buss,
o qual havia inclusive quitado as parcelas inicias pela compra, e que para regularizar a situagdo com o
anterior promitente comprador, concordou-se em a requerida pagar a este R$ 1.800.000,00 deduzindo do

valor das parcelas seguintes, ndo caracteriza inadimplemento contratual da autora.

Isso porque se a autora e a requerida acordaram em a requerida ressarcir ao comprador
anterior, Sr. Edeson, o valor das parcelas iniciais que este havia pago a autora, e descontar o valor pago
de parcelas futuras, ndo pode caracterizar inadimplemento contratual da autora, pois a situagdo foi
aceita pela requerida, que inclusive firmou acordo com a vendedora para pagar ao Sr. Edeson e deduzir

do prego.

Se tal situagdo caracterizasse inadimplemento contratual, no momento em que tal fato veio
a tona, deveria a requerida apontar o descumprimento do contrato e ndo firmar avenga para resolver a

questdo.

Ressalta-se que a requerida juntou o distrato realizado em Edeson Dummer Buss, no qual
consta o valor que havia sido pago, que os compradores (Edeson) ndo quitaram o prego e a rescisdo
amigavel, com a devolug¢do do valor pago corrigido, mediante cessdo do crédito da autora com a

requerida, a qual assinou como interveniente anuente, firmado em 2013.

No mesmo ano, aditaram tal rescisdo para fixar o pagamento em trés parcelas de RS

600.00,00, a ser feito pela requerida ao Sr. Edeson, descontando-se do valor a pagar para a autora.

Todavia, a requerida ndo comprovou que tenha pago outras parcelas, sendo inadmissivel

obter 0 “desconto” no saldo a pagar de parcelas que ndo pagou ao Sr. Edeson, o qual, em audiéncia,



declarou que foi prometido o pagamento pelo Sr. Geraldo Riva, de trés parcelas e somente foi paga a

primeira.
Vejamos:
“Recebi uma parcela. Foi dividido em trés parcelas, de 600 mil.”

Logo, quando do ajuizamento e até a realizagdo da audiéncia de instrugdo e julgamento, a
requerida ndo havia pago ao Sr. Edeson as duas parcelas restantes de seiscentos mil cada, e
indevidamente promoveu a juntada de planilha deduzindo este valor ndo pago, alegando na contestagdo

saldo devedor do prego da compra deduzindo estas parcelas ndo quitadas.

Tratou-se, portanto, de alterar a verdade dos fatos em juizo, alegando um pagamento total

de R$ 1.200.000,00 e descontando do saldo devedor, quando ndo havia pago.

Tanto assim o é, que apos a audiéncia de instrugdo, precisamente na data de 30/09/202 1
Juntou declaragdo de quitagdo destas parcelas, assinada pelo Sr. Edeson em data de 21/09/2021, ou seja,

poucos dias apos a audiéncia.

Portanto, faltou com a verdade na contestagdo e durante toda a instru¢do processual,

afirmando um pagamento de um milhdo e duzentos mil reais que ndo havia realizado.”

Com relagdo a auséncia de georreferenciamento, a propria requerida juntou prova que

contradiz sua afirmagdo.

Isso porque no I1d 11582760 a requerida juntou petigdo inicial enderegada ao juizo da 2
Vara Civel Especializada em Direito Agrario, de A¢do de Reintegragdo de Posse que ajuizou em 2016,
em que afirma na inicial que se trata de drea georreferenciada, com memorial descritivo, CCIR e ITR

regulares, noticiando que drea foi invadida em 11/03/2016.

Com relagdo ao descumprimento contratual da autora porque omitiu a existéncia de um
contrato anterior de parceria com José Paulo Leite de Abreu, a requerida juntou com a contestagdo uma
notificacdo que recebeu de José Leite de Abreu, em 22/03/2013, e uma suposta notificagdo que teria

enviado a autora, sem qualquer comprovagdo de recebimento.

E mais, ndo esclarece que medidas tomou em relagdo a este contrato de parceria,
informado em 2013, ou que tenha efetuado alguma despesa, alegando apenas que sofre o risco de ter que

pagar a Jose Paulo Leite de Abreu 10% da drea em razdo deste contrato.

Gize-se que José Paulo Leite de Abreu foi ouvido em juizo, afirmou que a D. Magali,
representante da autora, pagou o que lhe devia, que nunca tomou nenhuma medida judicial e que apenas
notificou a requerida, a época, para suspender os pagamentos. Declarou que na época que a
representante da autora ficou doente, ficou um periodo sem receber, efetuou gastos, mas tudo foi pago

depois.



Ainda, esclareceu que na verdade o contrato era para que o depoente realizasse servi¢os
na drea de projeto de manejo, legalizagdo da fazenda e quando ela comegasse a produzir, teria 10% da

fazenda, mas ndo foi concluido o projeto de manejo.

Por oportuno, ressalta-se que em, maio de 2015 a autora notificou a requerida sobre as

parcelas ndo pagas de 2014 e 2015, dando-lhe prazo de 10 dias para efetuar a quitagdo.

Em maio de 2016 a autora notificou novamente a requerida, reiterando a notifica¢do

anterior e informando que o contrato se encontrava rescindido, citando as clausulas descumpridas.

Somente houve manifestagdo da requerida quando desta segunda notificagdo, de 2016, na
qual informou que se encontraria a disposi¢do para quitar o restante do preg¢o mediante a regularizag¢do
documental para possibilitar o desmembramento da drea, com outorga de escritura publica, assim como
alegou a imprestabilidade da notificagdo enviada para constitui¢do em mora, porque havia sido enviada

em nome de socia da empresa requerida.

Resta demonstrado, portanto, que somente quando da segunda notificagdo enviada pela
autora, um ano depois da primeira, desta feita notificando da rescisdo, é que a requerida se manifestou,

quando ja havia inadimplemento por trés anos quanto ao pagamento.

E ao contrario do que alega, somente depois de vencidos todos os prazos contratuais para
0 pagamento do prego e recebida a segunda notificagdo, é que passou a alegar a auséncia de

regularizagdo documental pela autora para propiciar a transferéncia do dominio.

Ressalta-se que nas contranotificagdes enviadas pela requerida, em nenhum momento
alega que tenha sido surpreendia com posseiros na drea, abatimento de prego. Pelo contrario, dispoe-se

a quitar o restante do pre¢o mediante a regulariza¢do documental para transferéncia do dominio.

Portanto, ndo prospera a alegagdo da requerida de que a autora tenha primeiramente

descumprido o contrato.

E mais, a autora, conforme o contrato, somente teria que entregar a documenta¢do
regularizada da drea apos a quitagdo do prego, para desmembramento e transferéncia da drea para a

requerida.

Logo, ndo se pode subsumir descumprimento contratual nesta parte enquanto ndo houve a

quitagdo do prego.

Ressalta-se que o proprio expert contratado pela requerida, em seu laudo técnico, atestou

0 georreferenciamento ativo da drea.

A inadimpléncia é exclusivamente da requerida e pelos valores descritos na planilha de
valores recebidos juntada com a inicial, ndo sendo acolhiveis os supostos pagamentos constados pela
requerida na planilha contabil que juntou relativos a gastos com agdes e posseiros e de parcelas que ndo

pagou ao Sr. Edeson.



Tendo em vista que o contrato previu expressamente a rescisdo em caso de

inadimplemento na clausula décima, é direito da autora obter a rescisdo judicial do contrato.

Ressalta-se que o deposito judicial que a requerida realizou, apos a instrug¢do probatoria,
a fim de elidir o pedido de rescisdo e manter o contrato, tacitamente renunciando as suas alegagoes
quanto ao valor do saldo devedor, ndo tem o conddo de elidir toda a situagdo de inadimpléncia desde
2014 e ndo obriga a autora a aceitar o deposito e manter o contrato, pois a rescisdo ja havia se operado

por for¢a do que dispde o contrato.

Tratando-se de rescisdo por inadimpléncia da requerida, incumbe a esta o pagamento de
multa contratual, conforme estabelecido na clausula 13 na qual as partes avengaram multa em caso de

rescisdo, equivalente a 10% do valor total do contrato corrigido ao tempo da rescisdo.

O objetivo da rescisdo é restituir as partes ao status quo ante, o que, no caso em tela,
envolve o recebimento de valores parciais, a utilizagdo da drea pela requerida desde 2012, a alegagdo de

benfeitorias indenizaveis e autorizadoras do direito de retengdo.

Com relagdo aos valores despendidos pela requerida com a conservagdo e manutengdo da
drea, trata-se de despesas pelo uso e ndo podem ser considerados como valor a ser-lhe restituido em

caso de rescisdo.

As benfeitorias, que a requerida alega direito de ser ressarcida e de retengdo, as partes
livremente estipularam na clausula 14 que enquanto ndo quitado o saldo devedor qualquer benfeitoria

seria incorporada ao imovel, sem direito de restituigdo.

“XIV — Das Benfeitorias: Clausula 14°. Toda e qualquer benfeitoria, ainda que 1til ou
necessaria, realizada pelos PROMISSARIOS COMPRADORES no imével objeto deste contrato,
enquanto ndo quitado o “saldo devedor”, sera considerada como incorporada ao imovel, sem direito a
restituicdo, retengdo ou indenizagdo, seja a que titulo for.”

Tratando-se de relagdo contratual de compra e venda de imovel rural, incidem as regras

do Codigo Civil, a aplicagdo do pacta sunt servanda ao que as partes liviemente pactuaram.

Portanto, se a requerida resolve edificar na drea da qual tem a posse precaria, ndo pode

contradizer o que avengou e exigir restitui¢do/retengdo por benfeitorias.
Confira-se:

Compra e venda de fazenda. A¢do declaratoria de nulidade de clausulas contratuais.

Reteng¢do por benfeitorias: renuncia. Clausula penal.

1. Ndo ha vedag¢do para que seja contratada a renuncia do direito de retengdo por
benfeitorias, afastada a aplicagdo do Codigo de Defesa do Consumidor, porquanto operagdo de compra

e venda entre particulares, destacando o acorddo que ndo existe desequilibrio entre as partes.



2. Nos termos postos pelo acorddo, que ndo desafiou especificamente a questdo da
redugdo, nada impede que as partes estabele¢cam clausula penal em torno da devolugdo das importdancias

pagas, considerando a realidade dos autos e a auséncia de impugnagdo quanto a redu¢do do percentual.
3. Recurso especial ndo conhecido.

(REsp 697.138/SC, Rel. Ministro CARLOS ALBERTO MENEZES DIREITO, TERCEIRA
TURMA, julgado em 07/04/2005, DJ 23/05/2005, p. 288)

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE INDENIZACAO POR BENFEITORIAS -
CONTRATO DE ARRENDAMENTO RURAL - CLAUSULA DE RENUNCIA EXPRESSA A
INDENIZACAO POR BENFEITORIAS - VALIDADE - RECURSO NAO PROVIDO.

()

- Contudo, ndo incorre em qualquer abusividade a clausula constante do contrato de
arrendamento rural que consta a renuncia do arrendatdrio ao direito a indenizagdo por benfeitorias,
mormente porque livremente pactuada entre as partes, sem quaisquer elementos que sugiram que o
arrendatario € parte hipossuficiente na relag¢do juridica. (TIMG -  Apelagdo Civel

1.0435.14.000595-8/002, Relator(a): Des.(a) José Eustaquio Lucas Pereira , 16° CAMARA CIVEL,
Julgamento em 15/12/2021, publica¢do da sumula em 16/12/2021).

Ressalta-se que a requerida estd na posse da drea desde 2012, dela usufruindo,
explorando-a e colhendo frutos, portanto as benfeitorias que tenha efetivamente realizado serviram para

que auferisse rendimentos.

Uma vez rescindido o contrato, e por culpa da requerida, devem incidir as clausulas do

contrato livremente pactuado.

Com isso, os valores efetivamente pagos pela requerida devem ser corrigidos pelo INPC a
partir de cada desembolso; o valor do contrato, de R$ 18.600.000,00 deve ser corrigido pelo INPC a
partir da data de sua assinatura para se obter o valor atualizado e se extrair a clausula penal de 10%

sobre o valor total do contrato.

Com relagdo as alegadas perdas e danos, ndo sdo cabiveis diante da auséncia de
comprovagdo de perdas e danos experimentadas. Isso porque ndo foi comprovado que houve o efetivo
loteamento da darea e a declarag¢do juntada com a inicial, de terceiro que teria arrendado da requerida
parte da drea, ndo contém valor pago, bem como é informado que o arrendamento foi encerrado diante

de invasdo ocorrida, ndo havendo informagdo de quanto tempo vigorou o arrendamento.

Além disso, a perda do sinal dado em pagamento é mais que suficiente para repor as

perdas e danos decorrentes da utilizagdo da area pela requerida.



O pedido de dano moral a pessoa juridica autora ndo comporta acolhimento, haja vista
que o fato de o imovel ter sido citado em dela¢do e tido como adquirido com valores ilicitos ndo é

suscetivel de ferir a honra objetiva da pessoa juridica.

Por fim, aclara-se que as partes pactuaram a possibilidade de escrituragdo parcial

relativa aos valores quitados:

“Clausula 164 §2° Fica ajustada entre as partes que a escritura publica podera ser
outorgada aos Promissarios Compradores, parcialmente, na propor¢do do que jd se encontrado quitada
com referéncia ao prego constante da clausula 3° do presente, desde que regularizada certificagdo do
georreferenciamento do imovel pelo Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria (INCRA) e
Certificado de Cadastro de Imovel Rural (CCIR) e com o desmembramento da drea transferida junto a

matricula competente”.

Com isso, poderda a autora quitar junto a requerida quanto aos valores a serem

ressarcidos mediante a entrega de drea correspondente.

Relativamente a reconvengdo, passou despercebido pelo juizo que ndo foram recolhidas as

custas processuais, o que comportaria extingdo por auséncia de pressuposto processual.

Contudo, tendo em vista que deveria ter sido oportunizado a reconvinte o recolhimento,
conhece-se da reconvengdo, para ndo acolher o pedido, com fundamento nas razoes exposta alhures,
acrescentando que o saldo devedor do contrato, com as atualizagdes conforme a previsdo contratual, ao

pre¢o da saca de soja, é superior ao valor pago, ndo havendo que se falar em adimplemento substancial.

Posto isso, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE O PEDIDO, para decretar a

rescisdo do contrato de compra e venda firmado entre as partes, objeto da lide, da seguinte forma:

- Dos valores pagos pela requerida constante da planilha juntada com a inicial, de R$
10.430.000,00, deve ser deduzido o valor avenc¢ado contratualmente como sinal, no importe de R$
5.000.000,00.

- O saldo restante, de 5.430.000,00 deve ser corrigido pelo INPC, desde a data de seu

desembolso.

- A este valor pago de RS 5.430.000,00 deverd ser somado como valor pago o importe de
R$ 1.200.000,00, quitados pela requerida junto ao Sr. Edeson depois da instru¢do processual, a ser
corrigido pelo INPC a partir da data de declaragdo de quitagdo juntada. (21/09/2021).

- Sobre o valor atualizado do valor pago deverd incidir dedugdo de multa de 10%,

clausula penal pactuada, sobre o valor total do contrato atualizado pelo INPC.



- O saldo credor em favor da requerida relativo ao montante pago, apos as dedugoes
acima deverd ser restituido a requerida pela autora, com corre¢do monetdria pelo INPC até o efetivo

pagamento e juros de mora de 1% ao més, calculados de forma simples, a partir do transito em julgado.

- Fica autorizado a autora proceder a restitui¢do do saldo credor apurado em favor da
requerida com a dagdo em pagamento de parte da drea, desmembrando-a, conforme clausula 16°, §2° do
contrato. Para tanto, aplicando o principio da razoabilidade e da equidade, o valor da darea deverad ser
calculado da mesma forma que a atualizagdo do contrato e dos valores pagos, ou seja, o valor pago pelo

hectare no momento da compra, corrigido pelo INPC.
- A autora devera ser restituida na posse do imovel.

Sucumbéncia reciproca. Condeno as partes, na propor¢do de 50% cada, ao pagamento
das custas processuais e honordrios advocaticios, os quais arbitro em 10% sobre o valor atualizado do

contrato, objeto da lide, sendo 5% devido por cada uma das partes.

JULGO IMPROCEDENTE o pedido reconvencional, pelas razdes e fundamentos ja

s

expostos.’

Portanto, os aclaratérios comportam acolhimento tdo somente quanto a

meng¢ao de auséncia de recolhimento das custas da reconvengio.

Diante disso, ACOLHO PARCIALMENTE os embargos de declaraciao
opostos por Floresta Viva Exploracao de Madeira Ltda, para o fim de alterar os dois

ultimos paragrafos antes do dispositivo, que assim foram redigidos:

“ Relativamente a reconvengdo, passou despercebido pelo juizo que ndo foram recolhidas

as custas processuais, o que comportaria extingdo por auséncia de pressuposto processual.

Contudo, tendo em vista que deveria ter sido oportunizado a reconvinte o recolhimento,
conhece-se da reconvengdo, para ndo acolher o pedido, com fundamento nas razoes exposta alhures,
acrescentando que o saldo devedor do contrato, com as atualizagdes conforme a previsdo contratual, ao
pre¢o da saca de soja, é superior ao valor pago, ndo havendo que se falar em adimplemento

substancial.”

Referidos paragrafos ficam substituidos pela seguinte redagao:



“Com relagdo aos pedidos reconvencionais, ndo comportam acolhida pelos
fundamentos expostos nesta sentenga, acrescentando que o saldo devedor do contrato,
com as atualizagoes conforme a previsdo contratual, ao prego da saca de soja, é superior

ao valor pago, ndo havendo que se falar em adimplemento substancial.”
Publique-se.
Cuiaba-MT, data registrada no sistema.
Vandymara G.R. Paiva Zanolo

Juiza de Direito
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