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RELATORA
APELANTES
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APELADO
ADVOGADO
Machado

: Des? Maria de Fatima Moraes Bezerra Cavalcanti

: Antdnio Tarcisio de Souza e Orlanda de Lima Souza

: Daniel Fonseca de Souza Leite

: Cobras Empreendimentos Imobiliarios Ltda

:Gitana Soares de M S Parente e Priscilla da Costa

APELAGAO CIVEL - AGAO DE OBRIGAGAO DE FAZER
C/C INDENIZAGAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS —
CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL -
ESCRITURA A CARGO DO VENDEDOR - OFERTA
REFERENTE APENAS AOS IMOVEIS PRONTOS -
CONDICAO DO IMOVEL DOS APELANTES - MATERIA
FATICA CONTROVERSA - OMISSAO DAS PARTES
SOBRE O PONTO CONTROVERTIDO - NECESSIDADE
DE PROVA - JULGAMENTO ANTECIPADO — NULIDADE —
DECLARAGAO - RETORNO DOS AUTOS - APELO
PREJUDICADO.

Considera-se  vicio  procedimental incontornavel o
Jjulgamento antecipado de demanda sobre a qual pende
produgédo de prova de modo absolutamente necessario ao
lucidamento de ponto fatico controvertido, ndo amparado o
contexto probatério, de forma segura, tdo somente com o
que se encontra nos autos até o momento.

Vistos, relatados e discutidos estes autos, acima identificados:

ACORDA a Primeira Camara Civel do Tribunal de Justica da
Paraiba, por unanimidade, DE OFICIO ANULAR A SENTENCA.

RELATORIO

Trata-se de Apelagao Civel interposta por Anténio Tarcisio de
Souza e Orlanda de Lima Souza contra sentenca da MMa. Juiza de Direito da
82 Vara Civel da Comarca de Jodo Pessoa que, nos autos da Acao de
Obrigacédo de Fazer c/c Indenizagdo por Danos Morais ajuizada pelos
apelantes em desfavor de Cobras Empreendimentos Imobiliarios Ltda, julgou
improcedentes os pedidos autorais.
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Nas razdes recursais, aduzem os recorrentes que adquiriram um
imoével junto a empresa apelada, em janeiro/2004, com garantia de que a
escritura publica e registro seriam encargos assumidos pela vendedora (ora
apelada). Todavia, para a surpresa dos promoventes, ao ser procurada para
efetuar a escritura e registro do imével, a promovida/apelada negou-se a
cumprir a obrigagao assumida, contrariando o pacto celebrado.

Nesse contexto, sustentam que foram vitimas de propaganda
enganosa, restando configurado o inadimplemento contratual por parte da
empresa apelada, razdo por que deve esta, no seu entender, ser condenada ao
pagamento de indenizag&do por danos morais.

Afirmam que houve descumprimento do contrato pela empresa
promovida e ressaltam, ainda, a necessidade de vinculagao da oferta (art. 30
do CDC) e de interpretagao das clausulas contratuais em favor do consumidor
(art. 47 do CDC).

Por fim, requerem o provimento do recurso para que seja
reformada a sentenga primeva, condenando a promovida ao pagamento de
indenizagao por danos morais.

Devidamente intimado, o apelado contra-arrazoou o recurso,
alegando que: a) ndo houve descumprimento do contrato, pois a parte recorrida
“ofertou a escritura antecipada sob o seu 6nus, em troca do adquirente registrar
o contrato no respectivo cartério competente dentro do prazo de 30 dias, como
assim manda a legislacao”; b) ndo ha configuragcao dos elementos necessarios
para a inversao do 6nus da prova; c¢) quanto a vinculagédo a oferta (art. 40 do
CDC), alega que “a obrigagao acessoéria de gratuidade da escritura, conforme
ofertado na propaganda, tinha sua condicdo e seu requisito de validade
estipulado em contrato” e “todos aqueles que cumpriram com os requisitos da
promogcao foram beneficiados por ela”.

Instada a se pronunciar, a Douta Procuradoria de Justica emitiu
parecer opinando pelo prosseguimento do feito sem manifestagao de mérito.

VOTO

A pretensao recursal dos apelantes resume-se na modificagdo do
decisum, para que seja reconhecido o dano moral, e como consequéncia, seja
a empresa apelada condenada a indeniza-los por suposto abalo moral sofrido.
Defendem a tese de que, no caso concreto, houve propaganda enganosa e
inadimplemento contratual por parte da empresa Cobras Empreendimentos
Imobiliarios Ltda, a qual, sob a 6tica dos apelantes, recusou-se a arcar com 0s
curtos de registro e escrituracao do imovel objeto do contrato entre as partes.

A empresa apelada, por sua vez, alega que a realidade dos fatos
distancia-se do informado pelos autores em sua peca exordial, na medida em
que nao houve propaganda enganosa, tampouco descumprimento contratual.
Assevera, ainda, que os promoventes ndo observaram o requisito necessario
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para que a obrigagdo acessoria (pagamento as custas da construtora dos
valores referentes ao registro e escrituracdo do imovel negociado) fosse
cumprida, ultrapassando o prazo previsto na clausula 2.2.1 do contrato de
promessa de compra e venda.

Evidente que a relagdo entre as partes é consumerista,
porquanto se encaixam nos conceitos de consumidor e fornecedor
especificados pelo Cdédigo de Defesa do Consumidor (arts. 2° e 3°). Contudo,
vale lembrar que o microssistema de defesa do consumidor & permeado pelas
regras civis e processuais civis, naquilo que nao se apresentem incompativeis
com a lei especial, 0 que sera aqui observado.

Necessario se faz, portanto, que haja uma conduta lesiva do
agente e a incidéncia dessa conduta na esfera juridica do lesado. Ou seja, para
ficar caracterizado o dever de indenizar ha que existir a conduta ilicita, o dano e
0 nexo de causalidade entre ambos, requisitos indispensaveis para a
caracterizagdo da responsabilidade objetiva, adotada como regra no
microssistema consumerista, diversamente do que se vé no ambito do Cddigo
Civil (art. 927 e 186).

O cerne da questao é saber se foram descumpridos o art. 30 do
CDC e as clausulas contratuais, considerando que a interpretagao do contrato
mais favoravel ao consumidor (art. 47 do CDC) apenas tem lugar se houver
dubiedade, obscuridade ou contradicdo que tornem excessivamente onerosos
os comandos contratuais, sob pena de malferir a liberdade contratual e a livre
iniciativa. Vejamos o regramento aplicavel:

Art. 30. Toda informagao ou publicidade, suficientemente
precisa, veiculada por qualquer forma ou meio de
comunicagao com relagdo a produtos e servigos
oferecidos ou apresentados, obriga o fornecedor que a
fizer veicular ou dela se utilizar e integra o contrato que
vier a ser celebrado.

Art. 46. Os contratos que regulam as relagdoes de
consumo nao obrigardao os consumidores, se nao lhes
for dada a oportunidade de tomar conhecimento prévio
de seu conteudo, ou se os respectivos instrumentos
forem redigidos de modo a dificultar a compreensao de
seu sentido e alcance.

Art. 47. As clausulas contratuais serao interpretadas de
maneira mais favoravel ao consumidor.

Art. 48. As declaragoes de vontade constantes de
escritos particulares, recibos e pré-contratos relativos as
relagées de consumo vinculam o fornecedor, ensejando
inclusive execugao especifica, nos termos do art. 84 e
paragrafos.
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O contrato firmado entre as partes, por sua vez, deixa claro
que o imovel seria entregue até o dia 30 de julho de 2004, seis meses
apos a assinatura da avenca em janeiro de 2004 (clausula 2.4). Contudo,
em que pese a fundamentacao esposada na sentenca recorrida, tal
elemento ndo é suficiente para indicar que o imével objeto do contrato
estivesse em construgao e nao pronto.

Tal aspecto fatico é relevante, pois determina a existéncia ou néo
de vinculagao a oferta, ja que essa apenas se destinava aos iméveis prontos.

Estar o imével pronto sequer é fato incontroverso nos autos, nos
termos do art. 333, 302 e 334 do CPC:

Art. 334. Nao dependem de prova os fatos:

| — notdrios;

Il - afirmados por uma parte e confessados pela parte
contraria;

Il - admitidos, no processo, como incontroversos;

IV - em cujo favor milita presungao legal de existéncia ou de
veracidade.

Art. 333. O 6nus da prova incumbe:

| - ao autor, quanto ao fato constitutivo do seu direito;

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

Art. 302. Cabe também ao réu manifestar-se
precisamente sobre os fatos narrados na peticao inicial.
Presumem-se verdadeiros os fatos ndo impugnados,
salvo:

| - se nao for admissivel, a seu respeito, a confissao;

Il - se a peticdo inicial ndo estiver acompanhada do
instrumento publico que a lei considerar da substancia do
ato;

lll - se estiverem em contradicdo com a defesa, considerada
em seu conjunto.

Paragrafo unico. Esta regra, quanto ao 6nus da impugnacao
especificada dos fatos, ndo se aplica ao advogado dativo, ao
curador especial e ao 6rgao do Ministério Publico.

Apesar de nao ter havido impugnacao especifica pelo réu também
nao houve afirmacao autoral no sentido de que o seu imdvel estava pronto, de
modo que nao pode tal fato ser considerado como narrado na peti¢cao inicial.

Diante desse cenario fatico, ndo agiu com acerto a magistrada ao
julgar a lide antecipadamente, sem proceder a instru¢do probatdria, ja que a
matéria ndo se resolve com as provas existentes (contrato, encarte publicitario,
decisdo administrativa do PROCON/JP) nem é unicamente de direito (porque &
imprescindivel definir qual o estado do bem ao tempo da celebragdo do
negocio (ponto controvertido)). Eis a dicgao do art. 330 do CPC:
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Art. 330. O juiz conhecera diretamente do pedido, proferindo
sentenga:

| - quando a questédo de mérito for unicamente de direito, ou,
sendo de direito e de fato, ndo houver necessidade de
produzir prova em audiéncia;

Il - quando ocorrer a revelia (art. 319).

Verifico, portanto, vicio incontornavel na sentenga, qual seja o
julgamento antecipado de demanda sobre a qual pende produgao de prova de
modo absolutamente necessario, ndo amparado o contexto fatico, de forma
segura, tdo somente com o que se encontra nos autos até o momento.

Inclusive, na fase de saneamento, suprimida destes autos,
caberia a andlise do pedido de inversdo do 6nus da prova, como regra de
procedimento, permitindo as partes a ciéncia de seu 6nus e das consequéncias
advindas por nao suporta-lo.

Outrossim, a dispensa de prova na audiéncia de conciliagdo nao
elide a analise do magistrado sobre a adequagédo do julgamento antecipado,
por ser ele o destinatario das provas, podendo, de oficio, determinar a
producao daquelas que entender necessarias, por forga do art. 130 do CPC.

A titulo de esclarecimento, anoto que ndo tem o condao de
influenciar no deslinde da causa a afirmacdo de que a oferta tinha validade
determinada. O que ha de relevante é saber se o consumidor realizou o
negocio enquanto a oferta estava valida, o que é bem diferente de dizer que
o decurso do tempo sem fruicdo do direito implica desobrigagao do fornecedor
do produto no caso dos autos.

Registro, por fim, ndo haver base juridica qualquer para o
entendimento de que a oferta estaria vinculada ao prazo fixado para
escrituracdo antecipada prevista na clausula 2.2.1, qual seja a obrigagdo dos
compradores (apelantes/autores), até o dia 27 de fevereiro de 2004, assinarem
a escritura publica com alienagao fiduciaria e comprovarem o seu registro no
cartério competente.

Nesse ponto, ndo prevalece a tese juridica de que a auséncia
de escritura antecipada seria Obice para o cumprimento da oferta
porquanto o contrato em nenhum momento expressa essa condigao.
Contudo, tal conclusdo nao implica acolhimento da tese autoral/recursal,
simplesmente porque permanece a duvida sobre a condigdo do imovel dos
autores, se pronto ou em construcao.

Evidente, portanto, que a oferta veiculada a fl. 28, no sentido de

que os imoéveis prontos teriam “escritura gratuita”, deve prevalecer ante a
clausula 3.5 do contrato, por forga dos arts. 47 e 30 do CDC.
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Com essas consideracdes, de oficio, declaro a nulidade da
sentenga, por violagao ao art. 330 do CPC, e determino o retorno dos
autos a fim de que o processo prossiga regularmente. Prejudicado o
Apelo.

E como voto.

Presidiu a sessdo o Exm°Sr. Des. Leandro dos Santos.
Participaram do julgamento, além da Relatora, eminente Des?. Maria de Fatima
Moraes Bezerra Cavalcanti, o Exm°. Des. José Ricardo Porto e o Exm®°. Sr.
Des. Leandro dos Santos. Presente a sessdo o Exm®°. Dr. Herbert Douglas
Targino, Procurador de Justicga.

Sala de Sessdes da Primeira Camara Civel “Desembargador

Mario Moacyr Porto” do Tribunal de Justica do Estado da Paraiba, em 23 de
fevereiro de 2016.

Desa Maria de Fatima Moraes Bezerra Cavalcanti
RELATORA
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