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EMENTA: RECURSO DE APELACAO - ACAO DE DEMOLICAO -
PRELIMINAR DE NULIDADE DA PERICIA - PERITO NAO LEGITIMADO -
AVALIACAO DE IMOVEIS - ENGENHEIRO - CREA - ORGAO
COMPETENTE - PRELIMINAR AFASTADA - MERITO - DEMOLICAO DO
IMOVEL - IRREGULARIDADE DA CONSTRUCAO - PODER DE POLICIA
DA ADMINISTRACAO PUBLICA - INDENIZACAO DAS BENFEITORIAS -
IMPOSSIBILIDADE - BENFEITORIAS NAO APROVEITADAS PELA
MUNICIPALIDADE - DEMOLICAO - ONUS DO PODER PUBLICO -
DIGNIDADE DA PESSOA HUMANA - SENTENCA MANTIDA - RECURSOS
DESPROVIDOS.

-O CRECI, Conselho Regional de Corretores de Imdveis, ndo é o 6rgao de
classe competente para fazer a avaliacdo dos bens imdéveis. Em se tratando
de bens imoéveis, o 6rgao de classe competente € o CREA, Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia de Minas Gerais

- A Administracdo Publica, para atingir seus fins legais, necessita de
prerrogativas que podem restringir os direitos dos individuos. Nesse sentido,
para conservar o interesse publico, o Poder Publico se vale do poder de
policia.

- Comprovado que a edificacdo se deu em area publica, sem autorizacao, se
tratando de construcéo irregular, ndo ha respaldo para sua manutencao,
assistindo razdo a municipalidade, no exercicio do poder de policia, em ter o
direito a reaver o imoével, com a consequente demolicdo do mesmo,
reconhecido.

- N&o é possivel condenar o ente publico a indenizar por obra irregular
edificada em seu terreno, e que nao tera qualquer utilidade
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para a municipalidade, sendo notoria a necessidade de prevalecer o
interesse publico em detrimento do privado.

- Ainda que a irregularidade da conduta dos réus tenha sido expressamente
reconhecida, levando em consideracdo as caracteristicas sociais,
econdmicas e legais da questdo, a pretensdo do Municipio de que a
demolicdo do imével seja realizada pelos proprios réus, ofende a légica do
razoavel, ofendendo a dignidade da pessoa humana determinar que a familia
gue perde seu lar também arque com a demolicao deste.

APELACAO CIVEL N° 1.0024.10.180604-0/001 - COMARCA DE BELO
HORIZONTE - APELANTE(S): JOSE ANTONIO MIRANDA DE OLIVEIRA E
OUTRO(A)(S), ROSA HELENA DE OLIVEIRA - APTE(S) ADESIV:
MUNICIPIO DE BELO HORIZONTE - APELADO(A)(S): JOSE ANTONIO
MIRANDA DE OLIVEIRA E OUTRO(A)(S), ROSA HELENA DE OLIVEIRA,
MUNICIPIO DE BELO HORIZONTE
ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 82 CAMARA CIVEL do Tribunal de

Justica do Estado de Minas Gerais, na conformidade da ata dos julgamentos,
em NEGAR PROVIMENTO A AMBOS OS RECURSOS.

DES. CARLOS ROBERTO DE FARIA
RELATOR.

DES. CARLOS ROBERTO DE FARIA (RELATOR)

VOTO

Trata-se de recurso de apelacéo principal aviado as fls. 325/341
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por José Antbnio Miranda de Oliveira e outra e recurso de apelacéo adesivo
interposto as fls. 345/353 pelo Municipio de Belo Horizonte, nos autos da
acao demolitdria c/c perdas e danos que o apelante adesivo move contra o
apelante principal, ambos demonstrando inconformismo perante a sentenca
proferida as fls. 300/311, que julgou procedentes os pedidos autorais e
condenou os requeridos a "se retirarem do imével em questdo no prazo de
noventa dias, e reconheco o direito do requerente de ser reintegrado na
posse do imovel, sendo-lhe facultada a demolicdo das benfeitorias edificadas
pela requerida, devendo arcar com as despesas oriundas de tal evento".

Na oportunidade, o sentenciante condenou os requeridos ao pagamento
das custas processuais e de honorarios advocaticios, que fixou em R$700,00
(setecentos reais), nos termos do art. 85, 88°, do CPC, estando isentos do
pagamento, enquanto persistirem suas assisténcias judiciarias gratuitas.

Em suas razdes recursais 0s primeiros apelantes suscitam, em sede de
preliminar, a nulidade da pericia, por entenderem que um dos objetos
periciados é de responsabilidade do corretor de iméveis, e ndo do
profissional da area de engenharia. Pedem, ainda, que seja declarada a
nulidade da sentenca, por entenderem que esta afastada da verdade real dos
fatos do processo e que esta infringindo o dispositivo que veda o
enriquecimento sem causa.

No mérito, alegam que a manutencdo da sentenca acarretara em
enriguecimento sem causa a municipalidade. Discorrem que a compra,
venda e construcdo no imével objeto da lide ndo se trata de invaséo de area
publica.

Destacam que tiveram boa fé ao adquirirem o imével e que, além de
formalizarem perante o Cartorio de Registro do Iméveis a compra e venda,
edificaram o nucleo familiar ha mais de trés décadas no local. Pugnam pelo
acolhimento das preliminares suscitadas e, sucessivamente, pelo provimento
do recurso, a fim de que "sejam no minimo declarados como possuidores de
boa-fé, dada aquisicdo do
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imovel por compra e venda com registro cartorario, sendo que sé apoés 30
(trinta) anos e por prova pericial, se foi possivel identificar que ocupa area
publica, para condenar o apelado a indenizar pelas benfeitorias existentes,
no valor a ser apurado em cumprimento de sentencga através de pericia nos
termos do art. 3° da Lei n° 6.530/78".

O Municipio de Belo Horizonte, por sua vez, interpds Recurso Adesivo,
pleiteando que a demolicdo do imoOvel seja feita "pelos réus ou que 0s réus
arquem com 0s custos da demolicdo a ser feita pelo Municipio”. Diz néo
haver fundamento para que argue com 0S custas necessarios ao
cumprimento dessa obrigacédo. Coloca que "analisada a questéo pelo bom
senso, faz sentido que a demolicdo se dé pelos particulares, pois poderao
levar consigo os materiais de seu interesse".

Contrarrazfes apresentadas pela municipalidade as fls. 348/353, pelo
desprovimento do recurso principal.

Apesar de devidamente intimado a contrarrazoar o recurso adesivo
(fIs.359), os réus guedaram-se inertes.

E o relatorio.
JUiZO DE ADMISSIBILIDADE

Considerando que a legislacdo processual que rege 0s recursos €
aguela vigente na data da publicacdo da decisao judicial, registro que o feito
devera ser analisado segundo as disposi¢cdes do Codigo de Processo Civil
vigente.

Conheco dos recursos voluntarios interpostos, uma vez que proprios e
tempestivos.
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PRELIMINAR

Os réus, primeiros apelantes, suscitam a nulidade da pericia realizada,
uma vez que, segundo eles, um dos objetos periciados € de responsabilidade
do corretor de iméveis, e ndo de profissional da area da engenharia.

Sem razao.

Isso porque o CRECI, Conselho Regional de Corretores de Imoéveis, néo
€ 0 6rgao de classe competente para fazer a avaliagcdo dos bens imoveis.

Em se tratando de bens imoveis, o 6rgdo de classe competente é o
CREA, Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Minas Gerais. E
de se destacar que para a inscricdo no CRECI nao é exigida formacdo um
CUrso universitario, mas apenas em curso técnico de transacdes imobiliarias,
como podemos extrair do sitio eletrébnico do CRECI/MG
(http://lwww.crecimg.gov.br/CRECI_24 Horas/Titulo-Formul%C3%A1lrios/).

Diante do exposto, entende-se que, ao contrario do que pretendem fazer
crer os apelantes principais, a nomeacao de corretor de imdéveis para
avaliacdo de bens imdveis contraria o que dispbe o art. 145, §81°, do CPC,
para fins de nomeacéao de peritos.

A jurisprudéncia vem adotando a mesma posicao aqui exarada. Cumpre
transcrever ementa da 42 Camara Civel deste Tribunal, na qual a Turma
Julgadora, a unanimidade, reconheceu a nulidade do laudo pericial realizado
por corretor de imoveis:

EMENTA: APELACAO CIVEL - INSTITUICAO DE SERVIDAO
ADMINISTRATIVA - COPASA - IMOVEL RURAL - PERICIA REALIZADA
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POR CORRETOR DE IMOVEL - FALTA DE HABILITACAO LEGAL -
NULIDADE DO LAUDO PERICIAL. 1- A serviddo administrativa € instituida
para atender interesse publico, a justificar a restricdo na propriedade; 2-
Como a indenizacédo € o ponto central nas acfes de instituicdo de servidao
administrativa, a prova pericial assume lugar de destaque de auxilio ao
magistrado na busca de uma indenizacdo justa; 3- Para afastar as
conclusdes do laudo técnico oficial € necessario que se apresentem outros
elementos seguros e coesos capazes de justificar sua descaracterizagao, por
se tratar de pronunciamento de pessoa especializada, detentora de
conhecimentos proprios, sem os quais o deslinde do feito seria dificultado ou
mesmo impossivel; 4- O corretor de imovel ndo detém habilitacéo legal para
realizar avaliacdo de imoOveis, muito embora possa intermediar a venda e a
locacdo; 5- E nula a prova pericial se o perito ndo possui conhecimento
técnico necessario a elaboracdo do laudo. (TIMG - Apelacéao Civel
1.0534.09.016607-3/001, Relator(a): Des.(a) Renato Dresch , 42 CAMARA
CIVEL, julgamento em 27/04/0017, publicacdo da simula em 04/05/2017)

A proposito, ja entendi neste sentido:

EMENTA: RECURSO DE APELACAO - ACAO ORDINARIA - AVALIACAO
DE BEM IMOVEL - PERICIA REALIZADA POR CORRETOR DE IMOVEIS -
AUSENCIA DE NIVEL UNIVERSITARIO E INSCRICAO NO ORGAO DE
CLASSE COMPETENTE - AUSENCIA DE CAPACIDADE TECNICA
NECESSARIA - NULIDADE DA PERICIA - SENTENCA CASSADA -
RECURSO PROVIDO.

- A pericia judicial deve ser realizada por profissional que preencha os
requisitos constantes no 81° do art. 145 do CPC de 1973, ou seja,
profissional de nivel universitario, devidamente inscrito no érgao de classe
competente. Em se tratando de avaliacdo de bens imdveis, como dita a NBR
14653-1, da ABNT, que dispde acerca dos procedimentos gerais para a
"avaliacdo de bens", o 6rgdo de classe competente € o CREA, Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia
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de Minas Gerais. (TJMG - Apelagdo Civel 1.0051.13.000540-1/001,
Relator(a): Des.(a) Carlos Roberto de Faria , 8 CAMARA CIVEL, julgamento
em 14/09/2018, publicacdo da sumula em 01/10/2018)

Diante do exposto, afasto a preliminar aventada, tendo em vista que o
engenheiro devidamente inscrito no CREA possui capacidade legal para
proceder com avaliacdo dos bens iméveis e ndo o corretor de imoveis.

Destaco que as demais questdes suscitadas pelos apelantes principais,
guais sejam, de que a sentenca estaria que esta afastada da verdade real
dos fatos do processo e, ainda, que esta infringindo o dispositivo que veda o
enriguecimento sem causa, nao se tratam de preliminares, mas sim de
guestdes de mérito, que serdao com ele analisadas.

Assim, rejeito a preliminar aviada.

Inexistindo outras questoes prejudiciais ou preliminares, passo ao exame
do mérito.

Trata-se de Acao Ordinaria Demolitéria ajuizada pelo Municipio de Belo
Horizonte contra José Anténio Miranda de Oliveira e Rosa Helena de
Oliveira, pleiteando a demolicdo da construcao, que diz ser clandestina e
desautorizada, edificada em area publica municipal.

Narra o autor que os réus realizaram construcado clandestina irregular,
sem aprovacao de projeto arquitetonico pela municipalidade e desprovida de
concessao de alvara de licenca de construcéo.

Conta que a referida construcao nao tem certiddo de baixa de construcao
e habite-se. Salienta ainda que a construcdo invade areas publicas
municipais.

Requereu, por fim, a procedéncia do seu pedido, com a demolicédo
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do imovel.
A liminar foi indeferida as fls. 55/56.

Os réeus, José Antonio Miranda de Oliveira e Rosa Helena de Oliveira,
apresentaram contestacdo nos mesmos moldes, pleiteando a improcedéncia
da demanda, eis que em 27/04/1985, dizem ter adquirido o lote n°® 13,
denominado como prosseguimento da subdivisdo da area remanescente do
Conjunto Habitacional Betania, e que tendo adquirido tal lote, e ja estando
ele com os limites e confrontacdes delimitados por cerca, para seu bem e de
sua familia, iniciou a construcdo de uma casa para sua moradia.

Informaram que somente apds 14 anos da compra, obtiveram éxito em
efetivar o término da construcéo, oportunidade em que foram notificados por
fiscal do Municipio, para que efetivassem a demolicdo de sua residéncia.

Discorrem que, na oportunidade da notificacao, apresentaram suas
justificativas ao Municipio, e acharam que tinham resolvido sua pendéncia,
mas que em 2009 foram novamente notificados para providenciar a
demolicdo de sua residéncia.

Sustentaram que ja tinham procurado o Municipio, a fim de solucionar os
problemas, e foram informados de que apds estudo junto aos diversos
Orgaos municipais, ndo havia interesse do Municipio em tal area, e que entao
poderiam adquiri-lo.

Em atencdo ao principio da eventualidade, alegaram que caso o
Municipio tenha éxito em recuperar a area, devera Ihes indenizar por todas
as benfeitorias realizadas.

Pericia realizada, cujo laudo encontra-se as fls. 198/254.

Pois bem.

Discorrem os apelantes, em sintese, que a manutencao da
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sentenca acarretara em enriguecimento sem causa a municipalidade, eis que
nao se trata de invasao de area publica.

Destacam a boa fé ao adquirirem o imovel, e que além de formalizarem
perante o Cartorio de Registro do Imovel a compra e venda, edificaram o
nacleo familiar ha mais de trés décadas no local.

Inicialmente, cumpre-me frisar que o direito a propriedade nao é absoluto,
motivo pelo qual devem ser respeitadas as normas legais de propriedade e
de limites para construir.

A Administracdo Publica, para atingir seus fins legais, necessita de
prerrogativas que podem, conseguintemente, restringir os direitos dos
individuos. Nesse sentido, para conservar o interesse publico, o Poder
Publico se vale do poder de policia.

Compulsando detidamente os autos, constato que o bojo probatorio
formado, principalmente a prova pericial, é robusta no sentido de advertir a
irregularidade da construcao, fato reconhecido em sentencga, nos seguintes
termos:

"O laudo pericial constatou que a edificac&o residencial envolvida na lide foi
construida de forma irregular, em terreno destinado a implantacdo de
equipamentos publicos sociais (escolas, hospitais, creches) e sobre um
trecho da Rua Amur, e que na referida area se encontra instalado o Centro
de Saude Municipal do Bairro Betania, e que néo ha titulo imobiliario desse
terreno e nem da edificagao.

Constatou, também, que a edificacao foi construida sem a elaboracao e
aprovacao de projetos, sem autorizacao por parte da municipalidade, através
da emissdo de alvara de construcdo, e sem acompanhamento técnico
qualificado, sem atender as normas técnicas de engenharia de construcao
civil.

O imével construido pelos requeridos de forma clandestina se encontra
localizado em area publica, e a ocupacao de bem publico s6 se admite se
contar com expresso, inequivoco, valido e atual
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assentimento do Poder Publico, o que ndo ocorreu no caso em apreco."

Ora, comprovado que a edificacdo se deu em area publica, sem
autorizacao, se tratando de construcao irregular, ndo ha respaldo para sua
manutencdo, assistindo razdo a municipalidade, no exercicio do poder de
policia, em ter o direito a reaver o imovel, com a consequente demoli¢cdo do
mesmo, reconhecido.

Quanto ao pedido para ressarcimento ou retencao de benfeitoria, melhor
sorte ndo assiste aos apelantes.

Isso porque, considerando que a edificacdo se deu em imovel de
propriedade do Municipio, infere-se que os recorrentes sdo meros detentores
do bem.

Com efeito, ndo é possivel condenar o ente publico a indenizar por obra
irregular edificada em seu terreno, e que néo tera qualquer utilidade para a
municipalidade, sendo notoria a necessidade de prevalecer o interesse
publico em detrimento do privado.

Neste sentido ja entendeu este Tribunal de Justica:

EMENTA: ADMINISTRATIVO. APELACAO. PRELIMINARES. NUNCIACAO
DE OBRA NOVA. OBRA IRREGULAR, SEM LICENCA DO PODER
EXECUTIVO E EM TERRENO PUBLICO. DEMOLICAO. PREVALENCIA DO
INTERESSE PUBLICO SOBRE O PRIVADO. SENTENCA MANTIDA.

Se as preliminares arguidas se confundem com o mérito recursal, ndo ha que
se falar em seu acolhimento.

O direito a propriedade ndo é absoluto, dai porque devem ser respeitadas as
normas legais sobre o limite e forma de serem erguida construgcdes. Extrai-
se, portanto, a relevancia da atuacdo municipal, que define regras para a
edificacdo, bem como fiscaliza as obras

10
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realizadas, por meio do exercicio do seu poder de policia.

Constatado que a construcao se deu em terreno de titularidade do ente
publico, sem a sua autorizacdo e sem a observancia das demais normas
legais, fica configurada a irregularidade da obra.

Verificada a impossibilidade de regularizacdo e adequacao da obra, bem
como diante da prevaléncia do interesse publico sobre o privado, deve ser
mantida a decisdao que determinou a demolicdo da obra embargada.

N&o ha que se falar em ressarcimento ou retencédo de benfeitoria, se o
recorrente era mero detentor do bem, visto que a obra foi edificada em
iImovel publico e que néo tera qualquer utilidade para a municipalidade.
(TIMG - Apelacédo Civel 1.0027.08.146193-4/001, Relator(a): Des.(a)
Armando Freire , 12 CAMARA CIVEL, julgamento em 08/05/2018, publicac&o
da sumula em 16/05/2018)

Também nédo ha como considerar que o recorrente agiu de boa-fé e tinha
desconhecimento que se tratava de imovel publico, visto que foi o préprio
apelante quem juntou aos autos a coOpia do termo de compromisso de
doacao, no qual constava a clausula revocatéria em caso de cesséo a
terceiros, como ocorreu no caso em tela.

Ademais, se deseja o réu se ver indenizado pela perda da propriedade,
facultado a ele o direito de regresso em face do alienante do imovel, ndo
cabendo a Municipalidade, o pagamento de tal indenizacéo, eis que também
vitima da turbacé&o do réu.

Diante do exposto, a manutencéo da sentenca € medida que se impde.

Do recurso adesivo:

A sentenca autorizou a municipalidade a promover a demolicdo do

imével. O Municipio de Belo Horizonte interpds Recurso Adesivo, pleiteando
gue a demolicdo do imovel seja feita "pelos réus ou que o0s

11
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réus arquem com os custos da demolicéo a ser feita pelo Municipio”.

Diante das especificidades do caso em tela, bem como levando em
consideracao as caracteristicas sociais, econémicas e legais da questéao, a
pretensdao do Municipio ofende a I6gica do razoavel.

N&o é crivel que uma familia que perde seu lar também arque com a
demolicdo deste, sob pena de sofrimento que abala a dignidade da pessoa
humana, como bem entendeu o sentenciante.

Neste sentido entendeu recentemente este Tribunal:

EMENTA: APELACOES - ACAO COMINATORIA - CONSTRUCAO
CLANDESTINA - AREA PUBLICA - PEDIDO DE DEMOLICAO - ONUS DO
MUNICIPIO - PRINCIPIO DA DIGNIDADE DA PESSOA HUMANA -
PROCEDENCIA PARCIAL - SENTENCA CONFIRMADA - RECURSOS NAO
PROVIDOS. 1. Afasta-se a pecha de inépcia e de julgamento extra petita,
pois, além de certo e determinado, o pedido de demolicdo da construcéo
irregular permitiu o exercicio de ampla defesa, tendo a decisao sido proferida
nos limites propostos pelas partes. 2. Embora néo se ignore a questao da
problematica social da falta da moradia, estando incontroverso que a
construcao é irregular, porguanto edificada em area e sem autorizacéo pelo
Poder Publico, cabivel a procedéncia do pedido demolitorio. 3. Dentre os
fundamentos do Estado Brasileiro, sobrepde-se a dignidade da pessoa
humana. 4. Conforme licdo de José Joaquim Gomes Canotilho. "(...) o Estado
existe para o homem e ndo o homem para o Estado." 5. Levando em
consideracado as caracteristicas sociais, econémicas e legais da questéao, a
pretensdo do Municipio de compelir a ré em promover a demolicdo ou, caso
ndo o faca, que faculte ao Municipio fazé-lo as expensas da ré, ofende a
l6gica do razodavel. 6. Recursos ndo providos. (TJMG - Apelacao Civel
1.0000.18.062698-8/001, Relator(a): Des.(a) Audebert Delage , 628 CAMARA
CIVEL, julgamento em 04/12/2018, publicacdo da simula em 12/12/2018)

EMENTA: APELACAO NCI’VEL - ADMINISTRATIVO -
DEMOLICAO/REINTEGRACAO DE POSSE - DESPESAS COM A

12
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DEMOLICAO/REMOCAO DE ENTULHO E PAGAMENTO DE ALUGUEL
PELOS DETENTORES - IMPROCEDENCIA. Incontroversa a ocupacio de
bem publico e a edificacéo irregular de moradia, impde-se a reintegracao do
ente federado a posse, com a desocupacao e demolicdo do imovel
(inservivel a municipalidade), dada a qualidade dos requeridos de meros
detentores do bem publico, o qual ndo estd sujeito ao
apossamento/usucapido. Todavia, ndo tendo o Municipio zelado pelo
patrimdnio publico e tampouco envidado esforcos para atribuir-lhe destinacéao
em proveito da coletividade, ndo se mostra razoavel exigir dos invasores, aos
qguais sequer é assegurado o direito fundamental a moradia, que efetuem
pagamento de aluguéis a titulo de indenizacdo ao ente federado. Outrossim,
diante da perda do local que Ihes servia de moradia e considerando que a
renda auferida pela entidade familiar € modica para manutencéo da propria
subsisténcia, mostra-se desarrazoado e fere o principio da dignidade da
pessoa humana obrigar a familia a arcar com as despesas decorrentes da
demolicdo e da remocéado dos entulhos. (TJMG - Apelacdo Civel
1.0000.18.001093-6/001, Relator(a): Des.(a) Peixoto Henriques , 72 CAMARA
CIVEL, julgamento em 07/08/0018, publicacdo da sumula em 09/08/2018)

Diante do exposto, a sentenca deve prevalecer.

Em conclusdo, NEGO PROVIMENTO A AMBOS RECURSOS, mantendo
a sentenca na integra por seus proprios fundamentos.

Em virtude do disposto no art. 85, 811° do CPC, fixo em R$200,00 os
honorarios recursais, tanto para o autor, como para 0os reéus, vedada a
compensacao.

Cada parte devera arcar com suas custas recursais, observada a isencao
legal do municipio e a gratuidade da justica concedida aos réus.

JD. CONVOCADO FABIO TORRES DE SOUSA - De acordo com o(a)
Relator(a).
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DESA. TERESA CRISTINA DA CUNHA PEIXOTO - De acordo com o(a)
Relator(a).

SUMULA: "NEGARAM PROVIMENTOS A AMBOS OS
RECURSOS"
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