Vistos.

| - RELATORIO

Estaleiro Naveship Ltda., ja qudificada na inicial, guizou Acéo de
Anulacéo de Ato Juridico, contra Narciso Empreendimentos e Participacfes Ltda., também
qualificada, alegando ter adquirido do réu vinte e quatro iméveis — lotes —, por meio de contrato
particular de compra e venda, em 23/03/2006, pelo valor de R$ 1.275,000,00. Argumentou que
0 réu prometeu que as obras do loteamento estariam concluidas até o dia 15/04/2004, bem
como que procederia a transferéncia dos imoveis livres e desembaragados. Relatou que apos
escriturados os imoveis descobriu que o Ministério Publico Federal gjuizara agdo contra a ré,
fundado em embargos lavrados pelo IBAMA, cuja pretensdo principal era determinar aos réus
gue promovessem a recuperacd0 da &rea de preservacdo ambiental, retirando aterro,
constructes e benfeitorias. Aduziu que quando o réu vendeu os iméveis o loteamento estava
embargado, 0 que os tornaram indisponiveis. Sustentou que a ré agiu com dolo por ter omitido
ao autor os embargos realizados pelo IBAMA e, caso tivesse ciéncia desse fato, nédo teria
realizado 0 negdcio. Disse que as despesas decorrentes dos emolumentos e taxas cartorérias
deverdo ser ressarcidas. Pediu a procedéncia do pedido para declarar a anulagdo das escrituras
publicas celebradas entre as partes, e condenar o réu ao pagamento de R$ 1.296.068,04,
acrescidos de juros e corrigido monetariamente. Requereu a inversdo do Onus da prova, fls.
02/23.

Em audiéncia de conciliagdo, essa resultou inexitosa, fl. 275.

Citado, o réu contestou, fls. 277/289. Alegou, preliminarmente,
ilegitimidade passiva, pois, apesar de ser a proprietaria do imovel, a responsavel pelo
cumprimento das providéncias administrativas decorrentes do loteamento € a Incorporadora
Nove de Julho Empreendimentos Imobiliarios Ltda., contratada para construir a infra-estrutura
do loteamento. Defendeu a denunciacéo a lide da Incorporadora Nove de Julho, alegando que
era essa quem deveria liberar e implementar 0 empreendimento, portanto, responsavel pela
satisfacdo das questdes administrativas. No mérito, asseverou que a geréncia executiva do
IBAMA em Santa Catarina decidiu fosse direcionado o pedido de licenciamento ao 6rgéo
estadual, o que foi realizado, tendo o pedido de licenca ambiental prévia sido deferido. Disse
gue o 6rgdo municipa responsavel pelo meio ambiente também aprovou a execucdo do
loteamento. Aduziu que foi o escritério do IBAMA em Itgjai que desencadeou processo de
restricdo ao loteamento, que ndo alcangou a &rea vendida a autora. Argliu que os fatos que
embaracaram a continuidade do |oteamento acarretaram a isencéo de responsabilidade da re,
por se tratarem de for¢a maior. Requereu o acolhimento da preliminar, ou, em ndo sendo, fosse
admitida a denunciagdo alide. Pediu aimprocedéncia da acéo.

Houve réplica, fls. 360/380, na qual foi requerida a antecipagcdo da
tutela para determinar ao réu que deposite em juizo o valor de R$ R$ 1.296.068,04.

Em audiéncia, fl. 447, afastada a preliminar de ilegitimidade passiva e
ndo acolhida a denunciagdo a lide. Ouvidas as testemunhas e tomado depoimento pessod, fls.
448/454.

As partes apresentaram memoriais, fls. 456/464 e 466//473.

E o relatorio do necessério.

Fundamento e decido.

Il —FUNDAMENTACAO
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A empresa autora pretende a anulagdo de ato juridico em face de,
segundo alegou, vicio de consentimento gue maculou negdcio de compra e venda firmado com
ademandada. Nesse passo, cumpre analisar tais alegacOes sob a Gtica do art. 333, |, do Cadigo
de Processo Civil, o qual estabelece que o 6nus da prova incumbe ao autor quanto ao fato
constitutivo do seu direito.

As partes firmaram contrato particular de compromisso de compra e
venda de 24 lotes no Loteamento Terras de Navegantes, em 23/03/2006, fls. 35/38. A efetiva
transferéncia dos iméveis transacionados foi realizada em 12/04/2006, conforme comprovam
as escrituras publicas de compra de venda e registros de imoveis as fl. 39/126.

O Relatério de fiscalizagdo elaborado pelo escritorio regional de Itgjai,
do instituto brasileiro do meio ambiente e dos recursos naturais renovaveis (IBAMA), afirma
que a autora foi notificada para apresentacdo de todos os documentos e projetos pertinentes a
obra relativa ao loteamento, tendo sido solicitada a paralisagédo das atividades no local —
embargo n° 0279887/C — até andlise dos documentos e parecer, fls. 206/207. Esses fatos
ocorreram em 06/01/2006. Posteriormente houve outro embargo proibindo qualquer atividade
sobre a area de 6,75 hectares da obra, que se deu em 09/02/06, de acordo com o documento da
fl. 213.

A divisdo de controle e fiscalizacgo (DICOF), do escritorio regiona de
Itajai do IBAMA, redizou comunicagdo de crime praticado contra o meio ambiente cuja
autuada foi a empresa Nove de Julho Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (fl. 212). Tais fatos
levantados pelos procedimentos realizados pelo IBAMA levaram o Ministério Pablico Federa
a guizar Acdo Civil Puablica contra a empresa responsavel pelas obras, Nove de Julho
Empreendimentos imobiliarios Ltda., aempresaré, a Fundacgdo de Meio Ambiente— FATMA e
0 Municipio de Navegantes.

Como se verifica, os embargos a obra redlizada na érea comercializada
pelo demandado ocorreram em momento anterior & venda de lotes para a autora. Os embargos
foram efetivados em 06/01/2006 e em 09/02/06, e as tratativas da compra e venda dos lotes
iniciaram em 23/03/2006 e finalizaram em 12/04/2006, com a transferéncia dos imoveis. A
empresa ré foi cientificada dos embargos ao loteamento (fl. 216) muito antes da assinatura do
contrato de compra e venda levado a efeito com a autora.

Dessa forma, tem-se que os iméveis adquiridos pela parte autora ndo
poderdo ser utilizados para o fim a que se destinavam — construgdo de residéncias para 0s
funcionérios da autora. O investimento buscava reduzir custos havidos em decorréncia da
recente instalagcéo da autora na cidade para desenvolver sua atividade econdbmica. A comprovar
tal alegacdo foi juntado nos autos os contratos de locagdo de imdveis para moradia dos
administradores da sociedade empresaria autora, fls. 250/256 e 257/265.

Sdlienta-se que em momento algum a requerida argumenta no sentido
de afastar a validade ou a eficacia dos embargos do IBAMA. Assim, por ndo haver prova em
contrério, cujo 6nus incumbe ao réu, conforme art. 333,11, do CPC, tém-se que os embargos
ainda produzem efeitos.

Assim, a autora demonstrou gque se tivesse conhecimento do embargo
ndo teria realizado o negdcio de compra e venda. Veja-se que a ndo realizagdo da transacéo é
presumida, pois, logicamente, uma pessoa (fisica ou juridica) ndo compraria imovel cujo
direito inerente a propriedade (uso, gozo e fruicdo) ndo seria plenamente disponivel, e no caso
concreto, verifica-se que o bem ndo pode sofrer ateractes. Ainda hd a possibilidade de aré ser
obrigada a promover a recuperacdo ambiental da area considerada pelo IBAMA como de

Ereser vagmepa manente
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Dessa forma, tenho que a autora obteve éxito em comprovado os fatos
constitutivos do seu direito, naformado art. 333, I, do CPC.

Por outro lado, ndo demonstrou a requerida, sequer alegou, que tenha
levado ao conhecimento da autora o fato de que a &rea negociada estava embargada pelo 6rgéo
federal, 0 que causou prejuizo a demandante e beneficio a primeira. Assim, ante a inércia da
empresa demandada, tem-se motivo ensejador da anulagéo do negdécio juridico. O amparo para
tanto encontra-se no art. 147 do Cadigo Civil, o qual estabelece que:

"Nos negdcios juridicos bilaterais, o siléncio intencional de uma das
partes a respeito de fato ou qualidade que a outra parte hgja ignorado,
constitui omisséo dolosa, provando-se que sem ela 0 negdcio ndo se
teria celebrado.”

Traz-se a baila, por oportuno e também como razéo de decidir, o
seguinte comentério ao art. 147 do CC:

"O siléncio €é reconhecido como uma das formas de manifestagdo da
vontade, conforme as circunstancias, e, também, tem significado
guando configura comportamento ilicito.

O dolo pode caracterizar-se tanto por comportamento comissivo como
omissivo. Nesse caso, em geral, a conduta dolosa se da por reticéncia,
mas tal sd apresenta relevancia quando existir o dever de informar; esse
comportamento € o0 esperado e, por isso, segundo Manoel A.
Domingues de Andrade, 'o que decide neste capitulo sdo os ditames da
boa-fé na contratacdo, mas ndo deve passar despercebido que cada
estipulante tem os seus proprios interesses salvaguardados™ (Codigo
Civil Comentado: doutrina e jurisprudéncia. Coord. Min. Cezar Peluzo.
Barueri, SP: Manole, 2008. 22 ed. Pag. 117)

Ainda, de acordo com Ruy Rosado de Aguiar Janior, podemos definir
boa-fé como um:

"principio geral de Direito, segundo o qual todos devem comportar-se
de acordo com um padrdo ético de confianca e lealdade. Gera deveres
secundarios de conduta que impdem as partes comportamentos
necessarios, ainda que ndo previstos expressamente nos contratos, que
devem ser obedecidos a fim de permitir a redlizagdo das justas
expectativas surgidas em razdo da celebragdo e da execugdo da avenca’
(Aguiar Junior, Ruy Rosado de. A Boafé na Relagdo de Consumo,
artigo publicado na Revista de Direito do Consumidor, v. 14)

Nessa linha de raciocinio, resta evidenciado que sobre o demandado
recaia o dever de informar a parte autora do embargo, ou melhor, de qualquer restricdo em
relacdo aos bens adquiridos, pois havia se comprometido contratuamente a transferi-los
totalmente livres e desimpedidos. Acima disso, a omissdo configurou verdadeiro atentado
contra o dever de proceder conforme os ditames da boa-fé. A esse respeito o art. 422 do Cédigo
Civil estabelece que: "Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato,

COMO em sua execucao, os principios de grobi dade e boa-fé." _ o
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O dispositivo legal citado prescreve que os principios de probidade e
boa-fé devem ser observados na conclusdo e execugdo do contrato, € embora Ndo expresso,
esses principios também devem imperar naformagéo dos contratos.

No que tange a defesa da ré, no sentido de que ocorreu forca maior, ndo
subsiste. O dispositivo que prevé a isencéo da obrigacdo de indenizar em caso de for¢a maior
assenta o seguinte:

"Art. 393. O devedor ndo responde pelos prejuizos resultantes de caso

fortuito ou forca maior, se expressamente ndo se houver por eles

responsabilizado.

Pardgrafo Unico. O caso fortuito ou de forca maior verifica-se no fato
necessario, cujos efeitos ndo era possivel evitar ou impedir.”

Vease que para a exclusdo da responsabilidade do réu, no caso
concreto, seriaimperioso demonstrar-se a inevitabilidade, ou sgja, aimpossibilidade de evitar o
caso fortuito pelas forgas humanas. Ocorre que o embargo do IBAMA foi levado a efeito antes
de firmado o negécio de compra e venda e por isso poderia ter sido evitado. O fato, em que
pese ndo ter ocorrido por culpada do réu, ndo foi superveniente.

Nesse sentido aponta a jurisprudénciado STJ:

"N&o pode ser acolhida a alegacdo de for¢ca maior quando o fato

alegado para justifica-la ocorreu bem antes da obrigacdo contratual ser

assumida, como apurado nas instancias ordinarias." (STJ, REsp n.

637.454, rel. Min. Carlos Alberto Menezes Direito, j. 17.02.2005).

Anota-se que ao caso ndo deve aplicado o Cédigo de Defesa do
Consumidor, pois apesar de a pessoa juridica poder ser considerada consumidora, de acordo
com a lei, deverd ser reconhecida sua vulnerabilidade no mercado de consumo. Ocorre que 0
CDC, em seu art. 4°, I, associa 0 conceito de vulnerabilidade ao de consumidor, pressupondo
gue este é vulneravel ndo s6 do ponto de vista econémico, mas também do ponto de vista
técnico e juridico. Destarte, como ndo se vislumbra tais caracteristicas na empresa autora, resta
desautorizada a utilizac&o do CDC para defesa da autora.

Relativamente aos valores despendidos pela autora para custear as
despesas de cartorio para confecgdo das escrituras, registro dessas no cartorio de imove's, 0s
emolumentos e taxas, tudo havido por conta da transacéo negocial, devem ser ressarcidos. Tais
valores se encontram devidamente descriminados nos documentos das fls. 128/134.

Por fim, cumpre examinar o pedido de antecipacéo da tutela requerido
pela parte autora para determinar aré que deposite o valor objeto do pedido de ressarcimento.

Para concessdo da antecipagdo da tutela necessario existir prova
inequivoca que convenca da verossimilhanga da aegagdo, e no caso em apreco ha tal prova,
tanto que a resolucéio do mérito é pela procedéncia dos pedidos da parte autora. E que apés a
cognicao exauriente existem elementos suficientes a fim de proporcionar, com juizo de certeza,
aformagao de convicgao em favor da pretensio da empresa autora.

Todavia, € imperioso que também sgja comprovada a existéncia de
fundado receio de dano irreparével ou de dificil reparagdo; ou fique caracterizado o abuso de
direito de defesa ou 0 manifesto proposito protelatdrio do réu. Em relagcdo a tais requisitos,
exigidos pelo art. 273 do CPC, n&o logrou éxito a autora em demonstrar um ou outro.

Aliés, argumentou gue o receio de dano irreparavel se justifica pelo fato
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de que a demora na prestacdo jurisdicional poderd acarretar em execugdo frustrada, pois a
demandada teria a possibilidade de esvaziar seu patrimonio. N&o prospera a alegacdo, pois ndo
trouxe a demandante qualquer prova que a sustente. O mesmo ocorre em relagdo ao argumento
de que ndo é possivel verificar se o capital social da empresaré possui capacidade de suportar a
restituicéo.

Assim, indemonstrado o fundado receio de dano irreparavel, improcede
0 pedido de antecipagao da tutela.

I1l —DECISAO

Pelo exposto, JULGO PROCEDENTES os pedidos da peticéo inicial,
com fundamento no art. 269, |, do Cadigo de Processo Civil, para DECLARAR anuladas as
escrituras publicas celebradas entre as partes, e CONDENAR a ré ao pagamento de R$
1.296.068,04, (hum milh& duzentos e noventa e seis mil, sessenta e oito reis e quatro
centavos).

O vaor devera ser corrigido monetariamente pelo INPC/IBGE

(Provimento n° 13/95, da CGJ), a partir da data em que ocorreram 0s pagamentos, e acrescida
de juros de mora de 1% ao més, contados da data da citac&o.

Em face da sucumbéncia, condeno a demandada a0 pagamento das
despesas processuais e 0s honorarios advocaticios devidos a parte ex adversa, fixados esses em
10% sobre o valor da condengdo, considerando-se o disposto no art. 20, paragrafo 3°, do CPC.

Publique-se. Registre-se. Intime-se.
Navegantes, 11 de novembro de 2008.

José Aranha Pacheco
Juiz Substituto Autos n® 135.07.004465-5

Acéo: Anulacdo de Ato Juridico/Ordinério
Requerente: Estaleiro Naveship Ltda
Requerido: Narciso Empreendimentos e Participagdes Ltda.

Vistos.

| - RELATORIO

Estaleiro Naveship Ltda., ja qudificada na inicial, guizou Acéo de
Anulacéo de Ato Juridico, contra Narciso Empreendimentos e Participacfes Ltda., também
qualificada, alegando ter adquirido do réu vinte e quatro iméveis — lotes —, por meio de contrato
particular de compra e venda, em 23/03/2006, pelo valor de R$ 1.275,000,00. Argumentou que
0 réu prometeu que as obras do loteamento estariam concluidas até o dia 15/04/2004, bem
como que procederia a transferéncia dos imoveis livres e desembaragados. Relatou que apos
escriturados os imoveis descobriu que o Ministério Publico Federal gjuizara agdo contra a ré,
fundado em embargos lavrados pelo IBAMA, cuja pretensdo principal era determinar aos réus
gue promovessem a recuperacdo da &rea de preservacdo ambiental, retirando aterro,
constructes e benfeitorias. Aduziu que quando o réu vendeu os iméveis o loteamento estava

embargado, 0 que os tornaram indisponivels. Sustentou que a ré agiu com dolo por ter omitido
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ao autor os embargos realizados pelo IBAMA e, caso tivesse ciéncia desse fato, nédo teria
realizado o negdcio. Disse que as despesas decorrentes dos emolumentos e taxas cartorérias
deverdo ser ressarcidas. Pediu a procedéncia do pedido para declarar a anulagdo das escrituras
publicas celebradas entre as partes, e condenar o réu ao pagamento de R$ 1.296.068,04,
acrescidos de juros e corrigido monetariamente. Requereu a inversdo do 6nus da prova, fls.
02/23.

Em audiéncia de conciliagdo, essa resultou inexitosa, fl. 275.

Citado, o réu contestou, fls. 277/289. Alegou, preliminarmente,
ilegitimidade passiva, pois, apesar de ser a proprietaria do imovel, a responsavel pelo
cumprimento das providéncias administrativas decorrentes do loteamento € a Incorporadora
Nove de Julho Empreendimentos Imobiliarios Ltda., contratada para construir a infra-estrutura
do loteamento. Defendeu a denunciacéo a lide da Incorporadora Nove de Julho, alegando que
era essa quem deveria liberar e implementar 0 empreendimento, portanto, responsavel pela
satisfacdo das questdes administrativas. No mérito, asseverou que a geréncia executiva do
IBAMA em Santa Catarina decidiu fosse direcionado o pedido de licenciamento ao 6rgéo
estadual, o que foi realizado, tendo o pedido de licenca ambiental prévia sido deferido. Disse
gue o 6rgdo municipa responsavel pelo meio ambiente também aprovou a execucdo do
loteamento. Aduziu que foi o escritério do IBAMA em Itgjai que desencadeou processo de
restricdo ao loteamento, que ndo alcangou a &rea vendida a autora. Argliu que os fatos que
embaragaram a continuidade do |oteamento acarretaram a isencéo de responsabilidade da re,
por se tratarem de for¢a maior. Requereu o acolhimento da preliminar, ou, em ndo sendo, fosse
admitida a denunciagdo alide. Pediu aimprocedéncia da acéo.

Houve réplica, fls. 360/380, na qual foi requerida a antecipagcdo da
tutela para determinar ao réu que deposite em juizo o valor de R$ R$ 1.296.068,04.

Em audiéncia, fl. 447, afastada a preliminar de ilegitimidade passiva e
ndo acolhida a denunciagdo a lide. Ouvidas as testemunhas e tomado depoimento pessod, fls.
448/454.

As partes apresentaram memoriais, fls. 456/464 e 466//473.

E o relatorio do necessério.

Fundamento e decido.

Il —FUNDAMENTACAO

A empresa autora pretende a anulagdo de ato juridico em face de,
segundo alegou, vicio de consentimento gue maculou negdcio de compra e venda firmado com
ademandada. Nesse passo, cumpre analisar tais alegacOes sob a Gtica do art. 333, |, do Cadigo
de Processo Civil, o qual estabelece que o 6nus da prova incumbe ao autor quanto ao fato
constitutivo do seu direito.

As partes firmaram contrato particular de compromisso de compra e
venda de 24 lotes no Loteamento Terras de Navegantes, em 23/03/2006, fls. 35/38. A efetiva
transferéncia dos iméveis transacionados foi realizada em 12/04/2006, conforme comprovam
as escrituras publicas de compra de venda e registros de imoveis as fl. 39/126.

O Relatério de fiscalizagdo elaborado pelo escritorio regional de Itgjali,
do instituto brasileiro do meio ambiente e dos recursos naturais renovaveis (IBAMA), afirma
que a autora foi notificada para apresentacdo de todos os documentos e projetos pertinentes a
obra relativa ao loteamento, tendo sido solicitada a paralisagédo das atividades no local —
embargo n° 0279887/C — até andlise dos documentos e parecer, fls. 206/207. Esses fatos

ocorreram em 06/01/2006. Posteriormente houve outro embargo proibindo %ual guer atividade
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sobre a area de 6,75 hectares da obra, que se deu em 09/02/06, de acordo com o documento da
fl. 213.

A divisdo de controle e fiscalizacgo (DICOF), do escritorio regiona de
Itajai do IBAMA, redizou comunicagdo de crime praticado contra o meio ambiente cuja
autuada foi a empresa Nove de Julho Empreendimentos Imobiliarios Ltda. (fl. 212). Tais fatos
levantados pelos procedimentos realizados pelo IBAMA levaram o Ministério Pablico Federa
a guizar Acdo Civil Publica contra a empresa responsavel pelas obras, Nove de Julho
Empreendimentos imobiliarios Ltda., aempresaré, a Fundacgdo de Meio Ambiente— FATMA e
0 Municipio de Navegantes.

Como se verifica, os embargos a obra realizada na area comercializada
pelo demandado ocorreram em momento anterior a venda de lotes para a autora. Os embargos
foram efetivados em 06/01/2006 e em 09/02/06, e as tratativas da compra e venda dos lotes
iniciaram em 23/03/2006 e finalizaram em 12/04/2006, com a transferéncia dos imoveis. A
empresa ré foi cientificada dos embargos ao loteamento (fl. 216) muito antes da assinatura do
contrato de compra e venda levado a efeito com a autora.

Dessa forma, tem-se que os iméveis adquiridos pela parte autora ndo
poderdo ser utilizados para o fim a que se destinavam — construgdo de residéncias para 0s
funcionérios da autora. O investimento buscava reduzir custos havidos em decorréncia da
recente instalagcéo da autora na cidade para desenvolver sua atividade econdbmica. A comprovar
tal alegacdo foi juntado nos autos os contratos de locagdo de imdveis para moradia dos
administradores da sociedade empresaria autora, fls. 250/256 e 257/265.

Sdlienta-se que em momento algum a requerida argumenta no sentido
de afastar a validade ou a eficacia dos embargos do IBAMA. Assim, por ndo haver prova em
contrério, cujo 6nus incumbe ao réu, conforme art. 333,11, do CPC, tém-se que os embargos
ainda produzem efeitos.

Assim, a autora demonstrou gque se tivesse conhecimento do embargo
ndo teria realizado o negdcio de compra e venda. Veja-se que a ndo realizagdo da transacéo é
presumida, pois, logicamente, uma pessoa (fisica ou juridica) ndo compraria imével cujo
direito inerente a propriedade (uso, gozo e fruicdo) ndo seria plenamente disponivel, e no caso
concreto, verifica-se que o bem ndo pode sofrer ateractes. Ainda hd a possibilidade de aré ser
obrigada a promover a recuperacdo ambiental da area considerada pelo IBAMA como de
preservagao permanente.

Dessa forma, tenho que a autora obteve éxito em comprovado os fatos
constitutivos do seu direito, naformado art. 333, I, do CPC.

Por outro lado, ndo demonstrou a requerida, sequer alegou, que tenha
levado ao conhecimento da autora o fato de que a &rea negociada estava embargada pelo 6rgéo
federal, 0 que causou prejuizo a demandante e beneficio a primeira. Assim, ante a inércia da
empresa demandada, tem-se motivo ensejador da anulagéo do negdécio juridico. O amparo para
tanto encontra-se no art. 147 do Cédigo Civil, o qual estabel ece que:

"Nos negdcios juridicos bilaterais, o siléncio intencional de uma das
partes a respeito de fato ou qualidade que a outra parte hgja ignorado,
constitui omisséo dolosa, provando-se que sem ela 0 negdcio ndo se
teria celebrado.”

Traz-se & baila, por oportuno e também como razéo de decidir, o

se(%rw nte comentario ao art. 147 do CC:
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"O siléncio €é reconhecido como uma das formas de manifestagdo da
vontade, conforme as circunstancias, e, também, tem significado
guando configura comportamento ilicito.

O dolo pode caracterizar-se tanto por comportamento comissivo como
omissivo. Nesse caso, em geral, a conduta dolosa se da por reticéncia,
mas tal sd apresenta relevancia quando existir o dever de informar; esse
comportamento € o esperado e, por isso, segundo Manod A.
Domingues de Andrade, 'o que decide neste capitulo sdo os ditames da
boa-fé na contratacdo, mas ndo deve passar despercebido que cada
estipulante tem os seus proprios interesses salvaguardados™ (Codigo
Civil Comentado: doutrina e jurisprudéncia. Coord. Min. Cezar Peluzo.
Barueri, SP: Manole, 2008. 22 ed. Pag. 117)

Ainda, de acordo com Ruy Rosado de Aguiar Janior, podemos definir
boa-fé como um:

"principio geral de Direito, segundo o qual todos devem comportar-se

de acordo com um padrdo ético de confianca e lealdade. Gera deveres

secund&rios de conduta que impdem as partes comportamentos
necessarios, ainda que ndo previstos expressamente nos contratos, que
devem ser obedecidos a fim de permitir a redlizagdo das justas
expectativas surgidas em razdo da celebragdo e da execugdo da avenca’

(Aguiar Junior, Ruy Rosado de. A Boafé na Relagdo de Consumo,

artigo publicado na Revista de Direito do Consumidor, v. 14).

Nessa linha de raciocinio, resta evidenciado que sobre o demandado
recaia o dever de informar a parte autora do embargo, ou melhor, de qualquer restricdo em
relacdo aos bens adquiridos, pois havia se comprometido contratuamente a transferi-los
totalmente livres e desimpedidos. Acima disso, a omissdo configurou verdadeiro atentado
contra o dever de proceder conforme os ditames da boa-fé. A esse respeito o art. 422 do Cédigo
Civil estabelece que: "Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato,
COMO em Sua execugdo, 0s principios de probidade e boa-fé."

O dispositivo legal citado prescreve que os principios de probidade e
boa-fé devem ser observados na conclusdo e execugdo do contrato, € embora Ndo expresso,
esses principios também devem imperar na formagéo dos contratos.

No que tange a defesa da ré, no sentido de que ocorreu forca maior, ndo
subsiste. O dispositivo que prevé a isencéo da obrigacdo de indenizar em caso de for¢a maior
assenta o seguinte:

"Art. 393. O devedor ndo responde pelos prejuizos resultantes de caso

fortuito ou forca maior, se expressamente ndo se houver por eles

responsabilizado.

Pardgrafo Unico. O caso fortuito ou de forca maior verifica-se no fato
necessario, cujos efeitos ndo era possivel evitar ou impedir.”

Vease que para a exclusdo da responsabilidade do réu, no caso
concreto, seriaimperioso demonstrar-se a inevitabilidade, ou sgja, aimpossibilidade de evitar o
caso fortuito pelas forgas humanas. Ocorre que o embargo do IBAMA foi levado a efeito antes

de firmado o negécio de comgra e venda e por isso poderia ter sido evitado. O fato, em que
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pese ndo ter ocorrido por culpada do réu, ndo foi superveniente.
Nesse sentido aponta a jurisprudénciado STJ:
"N&o pode ser acolhida a alegacdo de for¢ca maior quando o fato
alegado para justifica-la ocorreu bem antes da obrigacdo contratual ser
assumida, como apurado nas instancias ordinarias." (STJ, REsp n.
637.454, rel. Min. Carlos Alberto Menezes Direito, j. 17.02.2005).

Anota-se que ao caso ndo deve aplicado o Cédigo de Defesa do
Consumidor, pois apesar de a pessoa juridica poder ser considerada consumidora, de acordo
com a lei, deverd ser reconhecida sua vulnerabilidade no mercado de consumo. Ocorre que o
CDC, em seu art. 4°, I, associa 0 conceito de vulnerabilidade ao de consumidor, pressupondo
que este € vulnerdvel ndo so6 do ponto de vista econdmico, mas também do ponto de vista
técnico e juridico. Destarte, como ndo se vislumbra tais caracteristicas na empresa autora, resta
desautorizada a utilizacéo do CDC para defesa da autora.

Relativamente aos valores despendidos pela autora para custear as
despesas de cartorio para confecgdo das escrituras, registro dessas no cartorio de imove's, 0s
emolumentos e taxas, tudo havido por conta da transacéo negocial, devem ser ressarcidos. Tais
valores se encontram devidamente descriminados nos documentos das fls. 128/134.

Por fim, cumpre examinar o pedido de antecipacéo da tutela requerido
pela parte autora para determinar aré que deposite o valor objeto do pedido de ressarcimento.

Para concessdo da antecipagdo da tutela necessario existir prova
inequivoca que convenca da verossimilhanga da alegagdo, e no caso em apreco ha tal prova,
tanto que a resolucéio do mérito é pela procedéncia dos pedidos da parte autora. E que apés a
cognicao exauriente existem elementos suficientes a fim de proporcionar, com juizo de certeza,
aformagao de convicgao em favor da pretensio da empresa autora.

Todavia, € imperioso que também sgja comprovada a existéncia de
fundado receio de dano irreparével ou de dificil reparacdo; ou fique caracterizado o abuso de
direito de defesa ou o manifesto proposito protelatdrio do réu. Em relagcdo a tais requisitos,
exigidos pelo art. 273 do CPC, n&o logrou éxito a autora em demonstrar um ou outro.

Alids, argumentou que o receio de dano irreparavel sejustifica pelo fato
de que a demora na prestacdo jurisdicional poderd acarretar em execugdo frustrada, pois a
demandada teria a possibilidade de esvaziar seu patrimonio. N&o prospera a alegacdo, pois ndo
trouxe a demandante qualquer prova que a sustente. O mesmo ocorre em relagdo ao argumento
de que ndo é possivel verificar se o capital social da empresa ré possui capacidade de suportar a
restituicéo.

Assim, indemonstrado o fundado receio de dano irreparavel, improcede
0 pedido de antecipagao da tutela.

Il —DECISAO
Pelo exposto, JULGO PROCEDENTES os pedidos da peticéo inicial,
com fundamento no art. 269, |, do Cadigo de Processo Civil, para DECLARAR anuladas as
escrituras publicas celebradas entre as partes, e CONDENAR a ré ao pagamento de R$
1.296.068,04, (hum milh& duzentos e noventa e seis mil, sessenta e oito reis e quatro
centavos).
O vaor devera ser corrigido monetariamente pelo INPC/IBGE
(Provimento n° 13/95, da CGJ), a partir da data em que ocorreram 0s pagamentos, e acrescida

de juros de mora de 1% ao més, contados da data da cita%go. _ o
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Em face da sucumbéncia, condeno a demandada a0 pagamento das
despesas processuais e 0s honorarios advocaticios devidos a parte ex adversa, fixados esses em
10% sobre o valor da condenagdo, considerando-se o disposto no art. 20, parégrafo 3°, do CPC.

Publique-se. Registre-se. Intime-se.
Navegantes (SC), 12 de novembro de 2008.

José Aranha Pacheco
Juiz Substituto
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