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MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO NORTE ]
292 PROMOTORIA DE jUS‘FICA DA COMARCA DE NAJ'AL DEFESA DO CONSUMIDOR s ¢
Av. Floriand Peixoto, n. 550, Centro, Natal/RN, CEP: 59012-500, Fone/fax:-(84) 3232- ,7171
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EXCELENTIS&MO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DE UMA DAS VARAS CIVEIS DA COMARCA
DE NATAL/RN A QUEM ESTA COUBER POR, DISTRIBUICAQ LEGAL, R ) ) 4
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- . 0] MINISTERIO _PUBLICO DO ESTADO DO RIO GRANDE DO NORTE,

por- lhtermedlo da, 292 Promotona de Justlc;a ‘da,Comarca de Natal, Estado do Rio Grande dé
- Norte, em, substituicdo legal; com enderego11a Av. Mal. Floriane Pelxoto,,550 Centro- Natal/RN,

- CEP: 59: OZO 500, vem 3 presehc;a de Vossa Excelencia propor a presente ¢ ~ T
TR ", AGAO CIVIL PUBLICA o ;o
- ‘ / ‘com‘ pedldo de anteclpagao de tutelax . - -

7 v ¥
. o f
\ com fulcro nos artigos 129, mafo [ll.da Constntun(;ao Federal 82 da Lei n2. 8.078/90; na Lei 2.
. 7.347/85, e na Lei Organlca da Ministério J?ubhco n2. 141/96, em desfavor de’ PAIVA GOMES
3

PROMONATAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA‘, pessoa Jurldlca de dlrelto
privado, inscrita no CN,PJ sob o ne, 19 239. 3’10/0091-17 por sey representanté legal, ,com
endere(;o para’ CItagao e demals\ notificacdes de estilo na Rua‘ Adolfo Gordo 2233, Bairro

Candeléna Ik, NataI/RN CEP 59 070-100; PAIVA GOMES E clA LTDA., pessoa juridica dé

- direito, prxvadé inscrita no CNPJ sob o n° 04. 329/903/0001 16, por seu representante legal,

i com enderego para citaG&o e demals notificagdes-de estilo na Rua Jaguaran 2614, Bairro ‘Lagoa

Nova Natal/RN, CEP: 59, 064 500; e PROMONATAL INCORPORAGOES IMOBILIARIAS LTDA.
pessoa juridica de direito prlvado inscrita no CNPJ sob:o n2. 09.43}1.340. 0001- 41, por seu.

o~ N -

. representante’ Iegal com e'nderego para C|ta(;ao € demais not:ﬂcac;oes de-estilo na Avenida
Roberto - Freire, 1850 Bairro Capim Macio, Natal/R[\(l CEP: 59.082-400, pelos fatos e
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fundamehtos-doravante.aduzidos: - P
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"5 ' " Na data de 09 de maio de 2013, foi registrada, peran'te as Promotorias
de Defesa do Consumidor desta Capltal reclamacéo de diversos consumldores adquirentes de
- unidades imabiliarias comerc;allzadas pélo polo passivo da Ilde‘(fls 05-13). N
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‘ Lonforme - a documentaga@f’ juntada “no  Inquérite  Civil . n®.

X

06: :2013.060002255-5 (em anexo), as wresngnagoes voItada; as’ pessoas juridicas. demandadas
dizem réspeito a clausulas-e pratlcas reIatlvas aos contratos de- comp;a e'venda formalizados

entre as pdrtes, i ‘ el - e ,
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, Em smtese as prmclpals’ irreqularidades- extraidas da relaga ’jur{diéaz

firmada entre os Requerldos e.o0s consumldores*a €le vmculados sao: . 4
. f ﬁ r ( ‘ P ) - i . . !
- ¥ ’ a) ’Cobranga de’ honorarms de corretagem sob o pretexto de tratarerh-se”
. de “sinal para aquisi¢ao dags imdbveis; ’ ) ”k ’
. _ .. ” o ' . , L

b) Prewsao de rescisdo contratual sem preV|a comunlcagao ao
i consumldor em déterrhinadas hipéteses; ' ' 1
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c) Pronbigao de mterferenaa na pactuagao mesmo ‘em face de
. ’ modnﬂCa(;oes na poln'vca economlca * -y
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v d) Atuahzagéo*ill’cita~davd|'vida con?caida .pélos-consumidores,_tendo em
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; ” L VlSta queé o Iapso temporal aecomdo utilizado como parameétro para a- _
corregao‘ deyé -se echusLyamente as Requeridas, as quais delxaram -de
‘tomar as provnder:xaas junto a CEF que eram de sua responsabllldade
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- e) Jmpos;igao .Ye retencio do, percentual de 25% sobre os valores pagos

-t

: na hlpotese de desisténcia™ do negocnowrndmo mesmo nOS’casos em que
— 'a culpa pela resasao nao fou motivaga pelo consUmldor dos quals 5%
. sdo retldos a tltuio de despesas de eo‘i‘retagem . - “
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f) Devolugao dos Valgres; devidos em decoiréncia da rescisdo na mesma
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X ‘ periodicidade’em quéforam pagos, pelo cgnsumldor; SR
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~g) ‘Previsdo de- antecipagao ©ou.amortizacdo do saldo devedor, “seja
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parcial ou total, submetida & aceitacdo da parte/Ré, bem como proibicao

) de sua realizacdo ém aeigrminadéS‘ sitlagbes especificas nao
. " justificéyels; .
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) hy F|xaga ge’pégame,n.to do percentual de-1% sobre o valor-do contrato
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em caso- de transferéncia da unidade*habitacional para terceiros,

mdepEndentemente da compmvagaodos gustos com 0 ato em tela;
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i) Auséliﬂc'la de data certa e/ Qetermmada ‘para a léntrega do
. o
- erppreenalmenfo con5|derando que:-0s « prazos fixados” serdo contados

* .Ssomente a partir da assmatura do coptrato de financiamento com a

Caixa Ecénomlcar Federél - -

' “ * ’
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i) Prevnsao de retencio das atras-em caso deimpossibilidade absoluta
de (‘,oncl‘usao das obras ém decocrencua de: e\(ento. extraordlnarlo
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k) Prewsao qie lndenlza(; _pélo atl‘aso da-obra, no -valor equivalente a

*

v unmy aIu’gueI mensal, a qual em hapoteSe alguma, podera superar o \/alor

correspoﬁ’dente a 6 mése&de aluguéis; CTy
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N I) Renuncia aftecipada a qualquer-foro majs, pr|VJIegiado ao consumidor;
- i - - . . 7 ’

’ m) Cobrq"’nc;a de "honorarios advocdticios extrajudiciais, ja fixados em
; 10% do valor total do.débito, em caso de -atra3o-de pagamenta por parte

+ do-Consumidor.- - T
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N Dlante docegarro instauragdo, o qual sé mostra Tlagrantemente contrario
ao ordénamento Jurldlto v19énte, vem_.o Mmlsténo Pablico do Estado do Rio Grande do Norte-
pleitear a tutela jUFISGIC[Ona|, a fgm de ver cessartbdas as abusuwdades cometldas em desfavor
do publico consumidor no-caso yem testilhg, conforme o fundamentado a seguir,
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. ’ ~ Das Clausulas Abusivas estipuladas.pela.parte -Ré R _
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C;onstltwgao Federal de.1988 pr‘eéeltua \em sey caput que "tddos sdog |gua|s pe:‘ante a léi, sem
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o Elevandmo Principio da Isonomla ao patamar constitucional, o art- 5¢ da
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Ja‘spect&o. financéiro,

!

peTo ordenramento juridico no-sentido .de tomar mais concreta .a igualdade enfre ‘0s cidad3os.
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quando se trata da .adogao de”uma, postura limitativa em rélacio-a liberddde contratual das
partes 3 qual provém da. constatagao de que'ndo raramente uMma:parte é ‘subjugada por outra
em. decorréncia-da sua condlc;ao‘ menos favoremda seja‘essedes?avorecnmento proveniente do

. Adentranpo ‘na seara.consunierista, marcada pelos contratos dé massas
e pela nota da hi ossuﬂaeﬁaa em um dos .poles,-valido utilizar as alavras de»Claudla Lima
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distingdo de qualquer natureza...’
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. Tal dispositivo ¢anjectura todos os esfor¢os empreendidos
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. " No campo. privado,- essesiesforgos‘tambem s&0 perceptiveis, em‘especnal

mtelectual “técnico ol mesmo Jurldlco

)

rd

’

~

I

”,

-

Marques, jpara guéem o ‘declmmda liberdade contratual & "um fato na mederna Sociedade de consumo”

Através das licbes da insigne* d0utrmac{ora, percebe- se quea’ adstrlgao ao modelo classico que
impunha a plena e |rrestr|ta p055|b|l|dade de regulagao . das relagdes estabeleCIdas, entre os
atores contratuais vem.sendo reVIskta,
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.Com efeito; a rédugdd dg” margem de. liberdade das partes ‘nada-mais é

que o ballzamento das relagdes contratuais consumenstas ao Principio da lgualdacfe Procura--

se garantir, por meio dessa limitagdo; a equivaléncia, entre as partes, de modo que uma néo
‘dngarie vantagens .excessivas em detnmenfo da outra, prejudicando o equlhbno que devé

existir entré as mesmas.
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Nesse des:derato O COdIgO de Defesa do Consumidor, por meio dos seus
dISpOSItIVOS e prJnC|p|ologaa representa importante ferramenta para a busca, do eqwhbrlo
contratual 1deal|2ado pelo ordenamento patrio. Com uma-postura protetlvaf o subSIstema em
questdo Buscou coibir cértas préticas cristalizadas em dlSpOSlgoes 50ntratua15 que fragmzam a
relagao contfatual, colocando o tonsumidor’em satuacao de desvantagem excesswa Estamos
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a falar dag*clausulas abusivas, elengadQs exemplificadamente ho'art. 51 do CDC.
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representaga ‘pela Jnsergédo de cldusylas, consideradas abusivas é tao profunda qUe a
penahdade atribuida diante da sua .deteccdo nos contratos. de ‘consumo é a nulidade absoluta

v

Vejamos

Art.. 51 Sdo nulas‘de pleno dlrelto entre outras, ‘as clausulas contratuajs
relatwas ao forneC|ment0'de produtos e sérvicos que:
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|mp055|b|l|tem exonerem ou ateriuemi. a \responsabmdatie do
fornéceder yor vicios de, qualquer natureza dos produtos e servicos ou
lmpllquem\renunaa ou dlspos,l(;ao de dlrﬁltOS; Nas relacdes de consumo
- entre-o fornecedor e 0.consumidor pessoa jurldlca a indenizacdo" podera .
ser limitada, em situagdes, Justlflca\’rels .

N

¥

%

x

X

v

»

15ar]eitur'a do, preceptiva em causa,

,obgérva-se ‘que a macula
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1 Contratos no-Cédigo de I‘Dej"esaﬁdo,Cpnsumidon sao Paul'Q:.Ed. ’Re'»iista dos Tribunais, 2011, 6 ed, p.269.
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Il - subtralam ao consumldor a opgao de reembolso da quantla Ja paga,

- L N nos casos prewstos neste cddigo; nr - transflram responsabilidades a
s tercelros ,
- 4 k3 “ I
' - V- ESt@beIegam obrigacoes, conS|deradas infquas, abusivas, que,
) y coloquem o} consumldor em desvantagem exagerada, ou sejam . -~
o o mcompatlvexs com a.boa-fé ou'a eqwdade
> “r : ' ~ . >
V- (Vetado) ’ . i’
. ) yl - esgaQeIegam inverséo do 6nus “da, prova em prejuxzo do consumidor;
. VII - determmem a utilizacao compuisona de arbitragem; T

‘ VI - xmponham represepténte« para conclmr ou realizar ‘outro negocio
juridico pelo consuniidor; . -
) B IX - deixém ao fornecedor a op¢a0 de condluir ou n&o-o contrato, émbora

. . obrigahdo, oconsumldpr, P
’ . - : X - permitam ao fornecedor, direta ou md’retamente variacég do preco,

L. . : de maneira-unilateral;. .

. Xl - autorizemo fornecedor a cancelar 0 contrato\UmIateraImente’ sem-
- que |gual direito seja-conferido ao consumldor 3 o -
p

- XN - obrlguem 0 -corfsumidor a ressarcw\os custos de cobranga de sua
obrigagdo, sem que igual d|re»to Ihe seja conferido ¢ contra o fornecedor;

-
-

. p Xl - autgrizem o fdmecedor a rﬁodlflcarumlateralrﬁente o conteldo ou a
. qualldad do tontrato, apés sua ceIebragao

~

-

XIV-- |nfrlpjam ou possibilitem & violagéo de normas ambientais;
XV - 'eSteJam em &esacordo com o S|stema de prote¢ap ao consumldOr
Yo XVI - posslblhtem a rendncia do dlrexto de indenizacao por benfeltorlas

¥ . N z

N necessarlas. i >

g ! Trazendo essas c0h5|dera<;oes para a- hlpotese ventilada nos autos
: percebe-xse que os cofitratos firmados ‘pela Paiva Gomes e suas Jltlsconsqrtes encontram-sé -
. eivados de’ nulidades a_bsolutas,- eis -que estipulam, Zldusulas reonlnas que colocafn’ o
! ¥ ’ 14 -

N consumidor em posic&od prejudicial e desfavoravel. ’ . s
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- Veja:se, Aesse,,,deaderato que a breve ‘anallse realizada nos contratos ;
acostados ao Inquento Civil n§. 06.2013. 00002255 5 |dent|f|cou .cerca ‘de 13 irregularidades
gritantes nos contratos formallzado pela Ré,’ dentre as quals avultam em xmportanaa aquelas
due néo estlpulam data certa p’ara a entrega dos empreendlmentos --berh como *mﬁpoem

A
percentyal abusivo parajlns de retengao em.caso de desxstenua contratual. - ,
- . 7 R '
- . - ! ,
' . B 7 A A - }
e Diante, désse tenario, bem como .da* necessidade de fazer cessar os -

a

- — 7 . o — . N '
~ abusos ctometidos em détrimento dos consumldores que se encontram vinculados a Paiva
Gomes e demajs Rés, ou dequeles que podem vir a vincular-se as mesmas, passar-se 4 a
>
. dernonstragao cabal das irregularidades qu"é acometem ag relagdes consumeristas em voga, .

-~

’pUgnando-sle, ao final,, pela sua adequagao € reparagao do§ ‘danos causados.
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Da eobranga‘de'hom')[éripsk de borreiagglh sob:o pretexto de tratarem-se de sinal para
aquisicao dos:iméveis: ‘ St

.

. ) / v
3’ 7
De acordo com o d|scorr|do na- reclamagao acostada as laudas 05/13

\um dos prmc:pa"ls pontos de irresignacdo dos consumidores Ilgados p’arte Ré cinge-se ao fatp

comiss&o de corretagem. -

-de terem sido cobrados por valores que supostamente -seriani destlnados ao sinal do- imével
.objeto de contratacéo’ quando, em verdade, essas qgargtl'és foram destinadas ao pagamento da

—
" >
. - v 4 ~
. 7t P2 . o
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J hd . « i o
Vejamas, nesse;partlgular, o relato dos consumidores afetados pela

prética’ 7

K H - 7 v * ' v
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Logo de inicib percebeu-se a primeifa -ilicitude pratlcada pela
Construtora Paiva ‘Gomes, qual seja, a de tobrar hbdnorarios de‘

- ( correﬁ:agem a vérios consumidores para custéar suas despesas junto as
N imobiliarias contratadas para comerciglizar o empreendimento. A
. situagdd era mascarada com 3 ‘informacéo -de que- tais valores seriam

cobradas a titulo de-sinal: Contudo, posteriormente, quando verificados
os extraios fpancelros de cada cliente, verificou- -se que esses valores
- ‘ndo foram compensados do, pregd ﬂnal do imével, conforme fora
prometldo Ao buscar esclaredmento junto g construtora ‘Paiva Gomes,
0s chentes*foram infofmados que’ os referidos valores pagos a titulo-de
entrada,. ou de inicio de pagamento Raviam sido, de -fato, destinados
aos honorarlos de- cprretagém as ifmobiliarias parceiras do negécio, fatq
este tot?lmente alheio’ "ao conheg:lmer;to ‘dos clientes. (fls. 06-07)..
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/co?retggem, a parte Ré asseverou as fl$.380/388 0 que segue’ -

1
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N
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Inquirida sobre os fatos- relativos. a cobranga da comissdao de
<4

4 ¢

H - ' 4 s .
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Cumbpfe ainda esclarecer que & empresa, 10 infcio do programa, tinha
um coptrate. que aparta o valor da corretagem daquele resultante da
5 - venda; ma‘ntgndo-,se sempre a sama fixa, em pratica comum é realizada
Y por diversas empresas do mefcado imabilidrio-do pais e que passou a
tamhérn sér seguida’ "belas imobiliarias ‘do Rio Grande do Norte. Nésse

. “caso, se o valor da operacdo- envolve R$ 100.000,00 (cem mil reals),
proponente se obr|ga ao pagamento de R$ 95.000,00 (noventa e cinco
Jmit reais) a, empreendedofa e- de R$ 5.000, 00 (cinco. mil reais) 3
corretoré constando tais especificacoes dos documentos firmados pelo
proponente, dque é o mesmo que pagar o$ R$"100.000,00 (cem mil
reais) diretaménte a empréendedora. Por relevant;e destaque-se que o
. valor do imével sempre restou claro e qué hdo h& qualquer acréscimo
. .para o ’Consumidor. De, todo* modo, & -ora Re;quereﬁte reitera gue
\ abandOnou €553 pratlca,,nao porque lesava d cliente, seéndo certo que-o
. , valor- do imével restava sempre cIaro’més poerque, incitada por alguns
advogados consumlddres esgavam tentando. obter ganhos ilegitimos -

.tom a situagao. - < -

s i

4 * )
b Importante saliéntar, Doutojulgador que embora @ Demandada alegue v

_— ~

n&o-mais se ded|car a prética de cobranga da comlssao de corretagem observa -se cIaramente
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que os valore$ inicialmiente pagos por alguns consumidores: a titulo de sinal ndo foram

descontaddés d§ montante da -divida, conforme se verifica, exemplificadamente, da

-

documentagéo abaixo relatada!  ’ v
Ia

1 - (« I} ) 'S
j N ~ = 1
Cliente | yalor pégo a titulo de entrada F’Is.*gl;) doc. | Foi abatido do montante?
N v ¥ ~ ~ \
/| Marcelo Gomes = R$ 5.855,00 ‘' | Flk53e58/59 | - N&o
Ge;’za L1'gia ;o R$ 5 719 98 ; El. 71 6'81 & Nao N -
" | Renato Sérgio_| .. R$ 5.730,58 Fb 18§ e 180/191 | ~ _Nao )
- 3 = ) T~ R . P
]
‘v Ainda com relagao é comprovagao de Qque os consumldores vem sendd

onerados, com’o pagamento das’ comlssoes de corretagem vélido observar que, nos: préprios
. recibos derpagamento ‘dos valpres .até entao compreendldos como "sinal”,- existe mengao a
verdadeira-natureza da parcela, consoante’ percebe -se a-fl. 53, 'em gue consta expressamente

< que a quantia ‘de .R$ 5.855,00, paga pela ‘Pessod, de Marcelo Gomes Cardoso, é feferenge a

assessoria na intermediacdo e sinal é principio.de pagamerito pela compra e venda do apto 108- Torre 04- Ed.

KANSAS, do West Village Condominio Clube”. - ‘ . ‘
t . P

~ . .
: Nota-se, desta feita, que a) o direcignamento-da quantia acima referida.

N 5 g

' ~

2 ., - ~ o 4 .
a urna imobiliarids Cajo Fernandes Negdcios Imobiliérios, a qual exarou q_reclbo ao consumidor;
i

-

b) a comprovagdo, por meio d¢ extrato da divida vinculada ao imével (fl..58/59), de, que os
v - AN

hY

valores pagos a nimobiliéria nao foram destinados ao abatimento no valor total da divida

-

firmada; ¢), bém como a clara mengao ‘no reC|bo €m analise-acerca da quallflcagao do quantum

em referénciaxcomo “sinal”, oonstltuem provas incontestes de que hé ludlbrlamento do

J . . z ¥
. consumidor no caso concreto.  « ¢ ~ . -

x
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.. Em ewdeht,e ma-fé, percebe-se: que os Réus téntam imputar aparénma
de legalidade™3 sua prxatlca de modo que, ao éspeclfcar a quantlé como “sinal” no
Supramencjonado reC|bo, mduzem 6 consumidor a erro, levando-o a crer que os respectivos
valores seréo abatldos da 5ua.d|V|da Ao mesmo’tempo, porém, ao mencnon;zr»a condlgao de

que a verba ' se’ refere ‘é assessorla na intermediacéo”; almejam afastar qualquqr‘

¥

questionamento posterlor dos consumidores'a respeito do n&0 abatimento, sob o pretexto de
- que estes estavam cientes de fue os valores foram pagos para fazer frente as despesas de

N\
corretagem. Yo '

hl B \ | 2 ~

v \ . ’
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* e v ) v b
T Outro forte componente do cotejo probatério trazido a baila é o
demonstratlvo de eagamento da divida fornecido pela parte Ré aos consumidores. Como bem

se verifica a fl. ‘71 no extrato da divida coritraida bela consumldora Geiza Ligia Nogueira, ha

-

destacamento do valor denomifado “valor comissdo”, ora fixado em R$ 5.719, 98, que n&o se
confunde com o valor I|qU|do do imével, cujo preco; fmencionado tahto no demonstratl\)o

x
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guanto no contrato ’(fl."74),(é,de R$ 108.179,53. A mesma,situagdo repete-se em relacdo ao,

2

consumidar Renato Sérgio de Medeiros Dantas (fl.-188).

—
S

- ’ N
=~

- Para deixar a situa,géo ainda mais clafa, observa-se que, a0 compulsar o
contrato de fls. 7279, firmadofeht‘re o polo Demandado‘e a consumidora Geiza Ligia_Nogueira,

existe a mengao de que o valor total do imével. remonta & soma dée R$ 108.179,53 (claysula
qumta) Com efeito, ao contrastar ESSQ vqlor com- aqueles corrstantes no demonstrahvo de fI

71, nota-se que o valor totaf ser pago pela consumldora sobe para R$ 114. 399,50 (valor’
bruto do imével), -sobre, 0 qual incide o pereéntual de corretagem de 5%, W{entao pago pela
adqwrente (R$ 5.719, 98) a pre;exto de tratar-se de sinal.

NS

’

. /
~

VeJa -se, portanto que.o va10rJ|qu1do do lmovel o qué! refere-se ao valor

-.contratado (R$ 108: 179 ,53), tesulta justamente da operagao 114 399,50 (valor bryto do

+

imével) - R$ 5.719,98 fvalorj de corretagem) - R$ 500,00 (parcela denbminada “premiacao
Pa'Q/a Gomes” - fl 71), Logo. pbserva"-ge c}lara]nlnente que’o valor pago a titulo de sinal ndo !é

descontado dos R$ 198.1'79,53‘me .constam como valor-do impvel no _contrato firmado, e-sim

sobre o’valor-de R$ 114.399,50, o que significa dizer, em outras- palavras, que n&o existe

qualquer abatimento real na divida do consumldor, mas. apenas. um abatlmento ficticio, cuja-

demonstragao na tabela de fl. $71 tem como fmalldade “tao SOmente caUsar ao consumidor a

lmpressao de que‘ha o} desconxemdo\valor que\“’pagou a titGlo. de suposto sinall -
! -

4 & e
' 4

?
- .1 “ * < , ,
Perceba-§e nesse- particulaf, que o que a_parte Demandada faz €

majorar ¢ valor do |movel (elevacao para a quantla de R?S 114: 399 ,50) para entdo abater-o

valor que deveria ser p‘aqo a titulo ‘de Sinal, de forma que o valor contratado (R$ 108.179 9.,53)

permanece inalterado. Na realidade, 0'que: ocorre, portanto, é que o consumidor ar¢a com as

[ S

dividas da corretagem sem sequer saber disso? *
! -x

/ } ? » ‘ ' ’ /
No mals ainda’| partmdo da anallse do demonstratlvo de fl. 71, opserva-

se que, se realmente houvesse. 6~ abatlmento o sinal/despesa de corretagem na divida

contraldaJ o_valor residual’ corresponderia_a R$ 102:4549‘,55.‘,do qual, abatldags as parcelas

pagas antes do financiamento 4 mensais de R$ 97,45 e 24, mensais de 370,17) e a parcela

charmada “premiacéo Paiva Go}'ﬁe‘s '(R$ 500,00), resultaria_em R$ 92.685,67, sendo esta a

™y
guantia .que servma de base para\o fmaﬁcnamento bancarlo Todavna conforme a tabela

exposta a lauda 71 a quantia flnal a ser objeto de f/nanCIamanto pelo consumldor corresponde

justamenté‘a R$'98. 905,55 ‘a-qual vem a corresponder-ao valor de R$ 92. 685 67 ‘acrescido da

comissao de corretadem mdewdamente ja paga pelo cénsumidor no valor de R$ 5.719,98 e a
parcela "premlagao vamGomes" (R$,92. 686 67'+ R$.5. 719 98 + R$.500,00= R$ 98.905,65).

>
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Destarte, comprova-se, por mais de*uma forma, que ndo ha efetivo
*
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desconto das parcelas dispendidas, pelo consumidor, a titulé de sinal. -
~ ~ y R N

-da 5|tuac;ao deste consumidor e da Sra. Geiza Ligia séo resumldog nas tabelas abaixo e podem

=
< \

' -3 ’
~ A

e

-
*
>

N
N Alids, a mesma chicana ocorr;eu em relagaa a0 _ consumldor Renato

Sérgio, o qual dISpOS da quantla de-R$-5.730, 58 acredltando tratar-s‘eﬁ de smal O panorama

ser facilmente verificadas & partir da documentag&o acostada as fls. 71-79 e 188 e 163-191 do

Inquérito Civil anexado a esta exordial. Yejamos® \
A ) )

' +
.l |
.{ N - . b

Qdadro’comparativo das operacoes

* Contrato de fls. 71-79 ha _ ) 2
Simulacdo da opetacéo licitas
(tem por base os‘descc;n:tos ;sobre o montante contratado n"o,_v/alor de R$ 108.179:53)
Y < b o ' h
/i, .
Valor do imével \‘Iqlorpaéo a \ia‘lpies a serem Valor da - Valor a ser
mencionado no t\itul’o,de sinal pagos antes do’ premiacgéo financ¢iado -
contrato W (2) financiamento* “Paiva (calculo: 1-2-2-4) |
(1) { =1 (3) ~ +  Gomes”**
- - (4) « - r !
R$ 108 179, 53 R$ 5. 71§ 98 R$ 9.273, 88 “R$ 500,00, R$'92 685,67

* Valor resultant’e da.soma de 4 pa(celas mensais de R$ 97, 45 e 24 parcélas mensais "de R$ 370,17, tal qual '
especificado no'demongtratlvoﬂe\pag mento de fl. 71. .

** Valor mencionado no demonstratlvo‘de fl. 73 ‘ Y,
4 & o, N -
s

Slmulacao da bperacao ilicita utilizada.pela parte Ré *

(tem por base 0s descontos sobre 6 montante contrata/do no valor de R$ 114.399,50) ' -

¥ . -

~ - &
) ’ ¥ . . - r= = ¥ —
Valor do  Valorutilizado, ©  Valor ° Valofes 4 Valorda -+ ' Valor a ser
imovel como'base ; cobrado.a’ serem pagos premlagao financiado
y Lo “ - - .
mencionado para os’ titulo de _ antes'do ' “Pajva (calculo: 2-3- | .
. no contrato* :es_"i:“:"s‘t‘f"’ sinal’ financiament Gomes”**** 4-5)**xx*
e emonstrativo .
1) wh L (3) ot B -~
* S b s '
@ A SR »
el 3 2 bl £ L] X
R$:108.179,53 R$ 114.399 50! R$5;719,98 R$ 9273’ 88 | R%$.500,00 R$ 98.905,65
* Valor que deveria ser considerddo tomo mon;ante pafa os abat:mentos resultantes dos pagamentos, _'
** Valor que ‘efetivamehte foi c’onsnderqdo comag montante para 6s abatimentos resultantes dps pagamentos. -
***Valor resultante da soma~de” 4 parcelas mensais de R$ 97 45 .& 24 parcelas mensais de R$ 370,17, tal qual
especificado no demonstrativo de pagamento de fl. 71. ¢
**** Valor mencionado no demonstrativo de fl. 71 - > = - s

Haork Exatamente o mesmo valor apresentado pela parte Ré no demonstrativo de fl. Y1 para-fins de fmanaamento

# ] r.

.
Confronto entre valores

~ 4 < * [

3 -

s

Vilor a ser Valor a ser | Diferenca entre os_valores da |'Valor cobrado a titulo de sinal do

N T

kY

2 %
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’ T BES
. . 10
financiado /| financiado | Tabela ode Tabela 02, * consymidqr
(operagéo (operagao descontada a premiacao .
. | licita- tabela | ilicita-tabela.| “Paiva Gomes” no valor dé R$
01y 02) . 500,00 . Mo
R$92.685,67 |R$ 98.905,65| »  R$5.719,98 - R$ 5.719,98
- : ; ‘ N , ) ; 3 \ , ,!‘
Valor do Valor - | Diferenc¢a entre os valon_ves Valor cobrado a titulo dé sinal
imével utilizado 1e2 = do consumidor
mencionado | como base || Uescontada a premiagéo . .
no contrato. para os : “Paiva Gémes” no valor de '
KX X ) ’ h
descontos-no R$ 500,00 S .
. demonstrat: 1 . T i .
o | odefl.71 " y . w )
R$ 108:179,53 |R$ 114.399,50{  , R$ 571998 ) R$ 5.719,98
N M ’ ) * T
* - ¥ v ‘
/ .

! 4 N . N 1 e 4

concLusAo- Conformé se ve em espeaal do ult|mo quadro (”Confronto entre valores") a
dlferenc;a entre os totais dos valores a serem flnancu‘ados (operagao licita e ili¢ita), bem como

108.179,53 e R$ 114.399;50), deduznda a parcela «chamada "premlagao Paiva Gomes”,
wcorrespondem justamente ao'valor-pago peld consumidor a-tituld de.sinal (R$ 5. 719 ,80), o que]
indica que a parte Ré majora o;valor real do imével para fazer mctdlr fictamente os descontos
devidos.

l # N
! Simulacdo da:-operacéo licita. .
' -
1 Valor do imével Valor paq’o"g' Valores a serem - Valorda ~  Valor a ser
‘mencionado no* titulo de sinal ., pagos antes do premiacao .financiado’
contrato 2 , financiamento* “Paiva (calculo: 1:2-2-4)
(1) - " (3) Gomes™**. - oo
S IS L 4 “
R$ 108.381,07  R$ 5.730i58 R$ 25.300,00 -~ °'R$-500,00 ( R$ 76.850,49 |

* Valor resultante da spma dos valoreg ido sinal pago a Paiva Gomes (R$180,,00) do valor correspondente ac FGTS (R$
3.620,00), com 22 parcelas mensais de R$ 750,00 e 2 parcelas anuals de R$ 2.500,00, tal qual especificado no
demonstratlvo de pagamento de fl. 188 .

%% valér menc1onado nb demonstratlvo Pé;.fl .188. ' x

bl

) 3 z

. ~ X ~ gz L ope : Ln‘ ~ 7
Simulacdo da operacde ilicifa utilizada pela parte Re

*

7

. ~

4 ) - » %

Valordo  Valor utilizado Valor Valores-a Valor da Valor a ser

imével como-base cobrado a serem pdgos premiagio financiado
mencionado parads titulo'de antes do “Paiva (céalculo: 2-3--

no contrato* descontos no

sinal _‘financiament Gories”**** 4-Gy**H**

T
™

?{wo:mm pat(}««\ﬁ " .-

i .
Ly 3 7

as diferengas encontradas entre as qdanflas “tomadas como montantes da divida (R$|

A

o’
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- )
N . . 1
\)‘ 4 ’ . 2 ‘ ’ d
) démo;astrativo\ "(3). Fo*** ©(5) ]
| - : 44) "
-, @ L , ) ’
'R$ 108.381,07 R$ 114.611,65 R$5.730,58 R$ 25.300,00 R$500,00 R$ 83.081,07

* Valor que deveria ser considerado’como montante para_ os abatlmentos resultahtes dos. pagamentos -

** Valor que efetivamente fol con5|dera\do C
***Valor resultante da soma dos’ valores-do

-

-

>

ogo montante para os abatlmentos resultantés dos pagamentos.

inal pago a Paiva Gomes (R$180 00), do valor correspondente ao FGTS
{R$ 3. 620 ,00), com 22 parcelas mensais de,R$ 750,00 e 2 parcelas anuais de R$ 2.500, OO tai qual especmcado_no
demonstrativo de pagamento de fi. 188.
k% Valor mencionado no dembnstrativo de fi. 188 .
*x4k Exatamente o mesmo valor &preseritado pela parte Ré no démonstratlvo de ﬂ 188 para fins de ’flnanaamento

A ~

o
¥

Confronto entre valores

\

-
~

Y

Valor a sér
financiado
(operagido licita-,

~ tabela 01)

Valor a ser
financiado-—

,(operagio&ili:cit_a-

tabela 02) *

Diferenca entre os valores da
Tabela 01 e Tabela 02,
descontada a premlagao\“Palva
éomes” no valor de R$ 500,00

\Valor cobrado a titulo de
,Sinal do consumidor

4y
-

R$ 76.850,49

R$ 83.081,07

R$ 5.730,58

R$ 5.730.58

7T
{

AS
3

¢

=5 =

tes »
v

a0
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Valor do imével
_mencigonado no

Valor utilizado
como base

Diferenga entre os valores 1
€ 2, descontada a premlagao

Valor cgbradb a titulo
de sinal do consumidor

L

contrato . para og’ “Pajva Gomes” no valor de RS | .
descontos no- . ‘500,00 y
. demonstrativo . .
’ de fl. 7 X ) . = N s
R$ 1(58.381,07 R$ 114. 61§ 65 L R '5.730,58 - R$ 5.730,58

z

*

kd
=

CONCLUSAO- Conforme' se vé, em especial do dititha quadro (“Confronto
diferenga entre qs totais dos v%lores a serem fmanaadqs (operagéo licita e i icita), bem-como
as diferencas encontradas entre: a$ quantias’ tomadas como montantes da divida (R$
108.179,53 e 'R$ 114-.399,50), deduzida a parcela chamada “premiacdd Paiva Gomeés”,
correspondem Justamente ao valor pago pelo consumidor’a tltulo de sinal-(R$ 5.719 ,80),.0 que
indica que a parte Ré majora o valar real do imével para fa;er‘ incidir fictamiente s descontos

dewdos

1 X

(Iaptre valores™), a

= 7

-

9 \
pela

-

4

VI

¥v
AN

~Em suMa, pelos caIcqus retro demonstrados concluisse claramente

|neX|stenCIa de desconto efetlvo na d|V|da cpntraida dos valores pagos pelos ™

‘cohsumidores a titulo de smal nao havendo como descon5|derar que tais parcelas sao, sim,

destinadas ao pagamento velado da comissao dé’corretagem, o-que nao se permite.

-

\

i

{ S
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Com efeito, percebe-se a pétentg'abusivigade na pratica em comento,

. . 7 . e 4 . . P . s g 4 «
‘haja vista que, .além de propiciar o’ enriquecimentd ilicito das*pessoas juridicas Regueridas,

com a prética do repasse do custo da corrétagem aos compradores, houve a ofensa; no
Fd

minifho, &os direitos basicos’ dos consumidores- a “Shformagdo ddequada e clara.sobre os diferentes-

I
produtos e servigos, com especificagdo carretd de quantidade, caracteristicas, composi¢do, qualidade e prego, ()"
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‘deSalvoVerJosa. : N
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(artigo 6.9, inciso IIl, do CDC) e a protegao contra a pubhc1dade*,enganosa e abusiva, métodos comercrals

*Coercitivos ou de§leals, bem como contra prat:cas ¢.) abuswas ou impostas no fornecimento de produtos e servzgos
(artigo'6.2, inciso IV, do CDC) - : . '

- r

' / !
p ~

Ademals acrescente se que, ao |mputarem o custo da corretagem aos
adqwrentes de |move|s dos empreendimentos que ofertam ao ‘plblico, as Requeridas agiram.
de forma aleswa no fornecimento do produto. Além disso, em vista darpressdo exercida sobre
0s compradores agravada pela franca superioridade. das” Deménd/adas na relagao de consumo,
nado ha ddvida de que foram empregados ‘métodos coerC|t|vos e desleais que necessitam de

urgente,repressao. o ) J

Y =~

. } p >

/‘4 . ~ y > . ¥ .
-Pela clareza que a situagdo'demonstra, resta evidénte que o servu;o de

oy

corretagem na comercializacdo dos iféveis dos empreendimentds ofertados pela Ré, n&o foi
prestado para ‘os compraderes, fnas 'sim para o polo. passivo, constltmdo pela Paiva Gomes
Promo*natal Empreendlmentos Imoblllarlos Ltda., Paiva Gomes e Cia Ltda e Promonatal
Incorporégoes Imoblllanas Ltda. Observe-se nesse d1apasao que nOS termos do artigo722 do

-~

Cédigo CIVII, “contrato de correfagem, uma pessoa, ( .), obriga-se a obter para-a segunda um ou mais

negocids, conforme as instrucdes. recebidas”. No caso; €ssa relagao existe entre & imobiliéria e a parte
g ¥ ‘ .
Ré, e ndo ehtre a imobiliaria e‘os compradores. ’ !
- P « 7 '
2 2
/ , v i -

.

¥ N g s o
. -~ Portanto, c?mo osvservicos (de intermediacdo da compra e venda das

\

-

o unldades habltacmnals dos er’npreendlmentos Iangados vem Ssendo prestados Unica e

excluswamente em favor das Pies, sdo estas que devem pagar -pelgs servigos. VeJa -se, a
propdsito, que essa éa praxe noymercado imobiliario (quem gerdlmente arca com os custod da
corretagem e o vendedor). Alis s, ndao s6 é o procedlmento usual“ como é a regra no
ordenamento civil patrio, nas tefmos do artlgo 490 do Codigo Civil, salv\flausfula em contrdrio,

ficardo as despesas-de escritura e reglstro a cdrgo do comprador, e a cargo-do vendédor as da tradit@o” .
; E ; N
] L8 1

. . E, sendo OI pagamento da corretagem peld vendedor o. procediménto
habltual pacto em sentldo dlver‘so para ser eflcaz - Valldo devera ser_livre, consciente e

<
voluntarlamente aceito pelo corrgprador Nesse sentldo ,a |rretocquwel e precisa 1icdo de SllVlo

~

v

\

o e Hasmding
t

’

N Quem usualmente paga a comissdo é o comiténte, na corretagem de
indole civil. Cldusula contratual que dlsponha deerentemente deve ser
livremente .aceita pelo terceiro; s6b pena de ser considerada ineficaz, o
que ocorre per exemplo, nos contratos' de adesao, notadamente pon

~

/ ) ) aquisicdo.de lrﬁovel em quero~vendedor na generalldadé dos €asos,

L . ~ tenta transferir tal dnus ao adquirente.“A_comisséo,.como regra geral,
¢onstitui obrigacdo a cargo de .quem contratou, a corretagem (Rizzardo,
1988:1.130)" (sem grifos no’ original) (in VENOSA, Silvio de Salvo.
Direito civil: contratos.em espécie.10. ed. Sao Paulor Atlas, 2010 cit. p.
: 327). . / .

’

/
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Assim, somente é eficaz - e vélida - a cldusula que transfere o 6nus pelo
pagamento da intermediacdo imobilidria ao comprador se este aceita-la de forma livre,
consciente e voluntéria. E ndo é o que ocorre na comercializagdo dos empreendimentos
lancados pelas Rés, pois os compradores ndo aceitaram, de forma livre, consciente e
voluntéaria, assumir o encargo da corretagem.

Oportuno considerar, nesse particular, que ndo héd como se atribuir

qualquer validade a cldusulas que porventura estejam contidas nos instrumentos contratuais

assinados pelas partes e gue permitam a exigéncia do consumidor quanto ao pagamento da

comissdo de corretagem, a exemplo do que vem a ocorrer com a disposicdo de nimero 2.1.4

dos contratos de fls. 252/267 e 274/288. Assim se diz porque os contratos assinalados

possuem natureza eminentemente de adesdo, n&o permitindo ao consumidor a livre
estipulagédo e negociacédo dos seus termos, cabendo-lhe tdo somente aceitar integralmente seu
teor ou nao.

Constata-se, desta feita, que as Rés acabaram impondo de maneira
cogente aos consumidores os custos das comissbes de corretagem, tendo em vista que,
quando incluem a previsdo contratual de que este 6nus deve ser suportado pelo consumidor,
impedem a aquisigdo das unidades imobilidrias caso o consumidor ndo assuma tal prestacéo.

Logo, ndo se pode acatar qualquer alegacdo no sentido de que a
legitimidade da exigéncia encontra-se sustentada na previsdo de cldusulas expressas, haja
vista que cldusulas como as em tela ndo detém qualquer validade, considerando a
impossibilidade de discussdo das mesmas.

Assim sendo, requer-se, desde ja, o reconhecimento da abusividade da
pratica de transferéncia ao consumidor do 6nus referente & comissdo de corretagem no caso
concreto, bem como a declaracdo de nulidade de quaisquer cldusulas que respaldem tal
exigéncia.

-1l.1.1.1-
Da repeticdo em dobro da quantia paga pelos adquirentes de iméveis dos
empreendimentos comercializados pelas Rés

O consumidor cobrado em quantia indevida faz jus, nos termos do
paragrafo Unico do artigo 42 do Cédigo de Defesa do Consumidor, a repeticdo do indébito em
dobro (“O consumidor cobrado em quantia indevida tem direito G repeticdo do indébito, por valor igual ao dobro do
que pagou em excesso, acrescido de corregdo monetdria e juros legais, salvo hipdtese de engano justificdvel”). Trata-

se de verdadeira medida punitiva, de natureza civil, destinada a reprimir a conduta do
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fornecedor de produtos e servigos que, abusando de sua posicdo dominante na relacdo de
consumo, locupleta-se ilicitamente em detrimento do consumidor.

No caso em tela, restou sobejamente demonstrado que as Requeridas
cobraram indevidamente honorérios de corretagem dos adquirentes de unidades habitacionais
dos empreendimentos que langam. Destarte, os lesados fazem jus & repeticdo do indébito, por
valor igual ao dobro do que pagaram em excesso, acrescido de juros legais e correcéo
monetaria, nos exatos termos do paradgrafo Unico do artigo 42 do Cédigo de Defesa do
Consumidor.

Atente-se que a Unica forma de excluir a incidéncia da sangéo é provando
o fornecedor que houve “engano justificAvel” na cobranca em quantia indevida, conforme
prevé o artigo 42, paragrafo Unico, in fine, do CDC. Mas, afinal, para efeitos de exclusdo da
sancdo da repeticdo do indébito em dobro, o que se poderia compreender por “engano
justificavel”?

Parcela da doutrina, um tanto ortodoxa, defende que poderd ocorrer a
exclusédo da aplicagcao da sancao na hipétese de demonstracéo de que nao houve, por parte do
fornecedor, dolo ou culpa na conduta de cobrar indevidamente do consumidor. Destarte, poder-
se-ia comprovar o “engano justificdvel” a que se refere o supracitado dispositivo através da
demonstracdo de que o fornecedor nd@o operou com dolo ou culpa. Perfilhando este
entendimento, temos Anténio Herman de Vasconcellos e Benjamin que, em comentédrio ao
citado dispositivo, assim se manifestou:

A SUFICIENCIA DA CULPA PARA A APLICACAO DA SANCAO - Se o engano é
justificdvel, ndo cabe a repeticdo. No Cédigo Civil, s6 a ma-fé permite a
aplicacdo da sancdo. Na legislacdo especial, tanto a ma-fé como a culpa
(imprudéncia, negligéncia e impericia) ddo ensejo a punigc&o.” (sem grifos
no original). (in GRINOVER, Ada Pellegrini et al.; Cddigo brasileiro de
defesa do consumidor: comentado pelos autores do anteprojeto . 8. ed.
Rio de Janeiro: Forense Universitéria, 2005. cit. p. 396/7).

H&, porém, respeitdveis doutrinadores - dentre os quais sobressai a
especialista em Direito do Consumidor Cldudia Lima Marques-, que, em compreensao mais
arrojada do dispositivo, e tendo por base a regra da responsabilidade objetiva do fornecedor,
sustenta que o “engano justificdvel” previsto no parédgrafo unico do artigo 42 do CDC, somente
se coloca na hipétese de rompimento do nexo de causalidade entre a agdo e resultado, o que
ocorreria apenas nos casos de caso fortuito, forca maior e fato do principe. Nesse sentido, Luiz
Cladudio Carvalho de Almeida, para quem:

(...) é possivel vislumbrar no dispositivo legal do paragrafo Unico do art.
42 do CDC verdadeira hipétese de punitive damages autorizada em lei.

s
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Note-se que dentro do sistema de protecdo ao consumidor foi consagrada
como regra a responsabilidade objetiva do fornecedor, conforme
anteriormente explicitado. Desse modo, a expressdo engano justificavel
deve ser interpretada como fator que exclua o nexo de causalidade entre
a conduta do fornecedor e o dano causado, 0 que, invariavelmente sé
se;ré demonstrado no caso fortuito, na forca maior e no fato do principe.
N&o ha razdo que justifique se excepcionar o sistema de protecdo ao
consumidor no que tange aos critérios de afericdo de responsabilidade
civili do fornecedor pelos danos causados ao consumidor. H& no
dispositivo legal em comento um nitido intuito de emprestar a devolugéo
em dobro uma fungdo pedagdgica e de desestimulo ao fornecedor. A
idéia de que a condenacdo indiscriminada a repeticdo dobrada do
indébito consubstanciaria enriquecimento sem causa do consumidor
parte da uma idéia equivocada de causa da obrigacdo. O dever de pagar
tem como causa a violacdo da prépria lei (art. 42, parédgrafo Gnico, do
CDC) e ndo a regra geral.” (sem grifos no original) (in “A repeticdo do
indébito em dobro no caso de cobranca indevida de divida oriunda de
relacdo de consumo como hipétese de aplicacdo dos punitive damages no
direito brasileiro”, in Revista de Direito do Consumidor n.2 54, Abril-
Junho/2005, Sao Paulo: RT, 2005. cit. p. 169).

Esse entendimento, aparentemente, é o que melhor coaduna com o
espirito do Cédigo de Defesa do Consumidor, uma vez que o fornecedor, de modo geral,
responde objetivamente pelos .danos causados na relacdo de consumo. Partindo-se desta
premissa, mesmo no caso de aplicac&o da sanc&o prevista no paragrafo Gnico do artigo 42 do
CDC, ndo ha de se perquirir acerca dos elementos subjetivos “dolo” ou “culpa”. Assim,
somente quando o fato fugir totalmente da esfera de controle do fornecedor, é que se poderia
validamente alegar, como tese de defesa, a presenga do “engano justificadvel”. Nesse sentido,
o ensinamento da professora Cladudia Lima Marques para quem

Em nossa opinido ndo basta que inexista ma-fé, dolo ou mesmo auséncia
de culpa do fornecedor (negligéncia, impericia ou imprudéncia). Deve ter
ocorrido um fator externo a esfera do controle do fornecedor (caso
fortuito ou forca maior) para que o engano (engano contratual, diga-se
de passagem) seja justificAvel” (in Contratos no Cédigo de Defesa do
Consumidor. 4. ed. Sdo Paulo: RT, 2002, cit. p. 1051).

Sendo assim, para a corrente que defende essa posicdo, a que Luiz
Cldudio Carvalho de Almeida denomina de concepcdo objetiva em contraposicdo a outra,
designada de concepcdo subjetiva (in “A repeticdo ..”. cit. p. 163), ocorrendo a hipétese
descrita in abstracto no paragrafo Unico do artigo 42 do CDC, sem que haja rompimento do nexo

de causalidade, a repetic&o do indébito em dobro é de rigor.

Observe-se que a interpretacdo restritiva do conceito legal “engano
justificavel” é importante na medida em que assegura, ao méximo, a indenizacdo dos
consumidores lesados por cobranca indevida, atendendo ao preceito contido no artigo 6.2,
inciso VI, do CDC (“S&o direitos basicos do consumidor: (...) a efetiva prevencéo e reparagao de
danos patrimoniais e morais, individuais, coletivos e difusos”). Caso prevaleca entendimento
que exija dos consumidores cobrados indevidamente, provas robustas dos elementos

L3
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subjetivos dolo ou culpa do fornecedor, certamente a grande maioria das lesdes no seriam
efetivamente reparadas.

Ndo se olvide, ainda, que o fornecedor, quando obtém recursos
financeiros a partir da cobranga irregular dos consumidores, mesmo que sem intengdo
deliberada nesse sentido, estd logrando nitida e descabida vantagem econO6mica. Cite-se o
exemplo do fornecedor que, ndo dispondo de recursos para o adimplemento de determinada
avenca mercantil, esta prestes a ser sancionado por isso (com perda de negdécios, de clientes
etc). Com uma cobranga indevida - mesmo que involuntéria - poderd obter numerério capaz
de fazer frente a essa necessidade, impedido maior prejuizo econémico. O que haverd, no fim,
sao empréstimos involuntarios dos consumidores ao fornecedor, a juros baixos.

Em casos tais, em ndo se promovendo rigorosa repressao a conduta do
fornecedor (que, como visto, independe de sua intencdo ou ndo em obter a vantagem
econdmica) - que passa necessariamente pela reparagédo em dobro prevista no paragrafo unico
do artigo 42 do CDC - os fornecedores poderédo se sentir estimulados, ou tentados, a lesar os
consumidores, uma vez que, embora descumprindo a legislagéo de protecdo ao consumidor, a
equacdo econdmica resultante da cobranga irregular seria amplamente favoravel a seus
interesses.

Colocado isso, e considerando que a concepgéo acerca do conceito de
“engano justificAvel” que melhor atende aos preceitos constitucionais e legais pertinentes a
protecéo do consumidor é a objetiva, outra solucdo ndo ha sendo aplicar a sancao prevista no
paragrafo Gnico do artigo 42 do Cédigo de Defesa do Consumidor as Requeridas, uma vez que
o vinculo causal existente entre a conduta destas empresas e o resultado lesivo causado aos
consumidores ndo foi rompido por qualquer fato atribuido ao Poder Publico (factum principis), ou a
natureza (caso fortuito ou forca maior). '

b SN

De qualquer forma, mesmo que, ad argumentandum tantum, adote-se a
concepcdo subjetiva, ainda assim as Requeridas merecem ser sancionadas, pois ndo houve
engano justificdvel na cobranca indevida de honorarios de corretagem dos adquirentes de
unidades habitacionais dos seus empreendimentos. Pelo contrario, pelo que se apurou no
decorrer da instrucdo do inquérito civil, as Rés deliberadamente acordaram em repassar o
encargo da corretagem, que cabia ao fornecedor, ao consumidor.

E, ainda sobre a quest&o, diga-se mais: é patente a presenca da ma-fé no

caso concreto, haja vista que, conforme demonstrado no topico precedente, para realizar a

cobranca da comissdo de corretagem ao consumidor, as partes Rés a fazem de forma velada,
com o uso de artificios de célculo que consistem em majorar o valor da divida do consumidor

para fins de abatimento das despesas que este pagou pensando se tratar de "sinal”. O

s
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propdsito de tal chicana, consoante j& apontado, é ludibriar o consumidor, o que deve ser
repelido.

Em arremate, em face do discorrido alhures, requer-se a condenagao da
parte Ré ao pagamento em dobro dos valores indevidamente cobrados dos consumidores a
titulo de comissédo de corretagem, a luz do que dispde o art. 42, paragrafo unico, CDC.

r -11.1.2-

Da previsao de rescisiao contratual sem prévia comunicagéao ao consumidor em
L determinadas hipéteses

Da leitura de cldusulas de contetdo similar ao contido no dispositivo n.
2.1.4. do contrato de laudas 36-51, percebe-se que as Rés preveem a possibilidade de rescisdo
contratual sem prévia comunicagdo, nos seguintes termos:

2.1.4. Os PROMISSARIO(S) COMPRADORE(S) CONFITENTE(S), declara(m)
para todos os fins de direito, que reconhecem que o presente
empreendimento imobilidrio é financiado pela CAIXA ECONOMICA
FEDERAL, razdo pela qual todos os adquirentes deverdo, apds aprovagao
do seu cadastro e formagdo do grupo, firmar com a referida instituicdo
financeira, o contrato de financiamento imobilidrio da sua unidade
habitacional, ficando justo e acertado que a intempestividade no
cumprimento dos prazos estabelecidos para a entrega de documentos
necessarios_ao financiamento bancério, como também a falta dos
pagamentos _iniciais que permitirdo o custeio da aquisicdo do
financiamento bancdério, seu reqistro e demais implicacdes, acarretardo
imediata rescisdo do presente contrato e a consequente perda da reserva
da_unidade habitacional pretendida. independentemente de aviso ou
interpelacdo judicial, situacdo em que a PROMITENTE VENDEDORA
CREDORA disporéd a venda para terceiros, a unidade habitacional, objeto
do presente contrato, caso em que sera restituido ao(s) PROMISSARIO(S)
COMPRADOR(ES) CONFITENTE(S) parte dos valores até entdo pagos,
devendo ser observado o disposto neste instrumento em especial a
Cldusula Nona; (Grifos nossos).

L

Ao analisar o dispositivo em tela, nota-se a clara abusividade quando a
parte Ré estipula a possibilidade de imediata rescisdo contratual, sem qualquer aviso prévio,
nos casos em que houver atraso na entrega de documentos necessarios ao financiamento e a
falta de pagamentos iniciais atrelados ao mesmo. E que, por uma questdo de razoabilidade,
uma medida tdo drastica ndo deve ser tomada sem oportunizar, ao menos, uma chance do
consumidor manifestar-se sobre a situagao.

Com efeito, deve ser considerado que equivocos podem ocorrer durante
os trémites do financiamento bancério e que o consumidor ndo pode ser prejudicado em
virtude dessas possiveis ocorréncias. De fato, o dano viria a ser irrepardvel caso viesse a ser
verificado erro e houvesse a automatica rescisdo contratual. A determinacdo de prévia
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comunicagao ao consumidor acerca do fim do pacto contratual configura medida preventiva de
situacdes como a narrada.

Veja-se, a propédsito, que a comunicagdo prévia constitui medida
preventiva favoravel, inclusive, a prépria parte Ré, uma vez que se destina a evitar situagdes
que venham a prejudicar a mesma, como é o caso de futuras agdes de indenizagao em virtude

de resciséo fundada em equivoco quanto a afericdo dos quesitos que autorizam o desfazimento
contratual sem prévio aviso.

Na mesma via, uma importante consideracao deve ser feita em relagdo a
aplicacao horizontal dos direitos fundamentais. Com efeito, além da cléssica visdo de que o

respeito aos direitos fundamentais é imposto ao Estado em face do individuo (aplicagao
vertical), a doutrina e a jurisprudéncia evoluiram no sentido de que esses mesmos direitos
devem ser observados e garantidos nas relagdes travadas entre particulares. Nesse sentido:

EMENTA: SOCIEDADE CIVIL SEM FINS LUCRATIVOS. UNIAO BRASILEIRA DE
COMPOSITORES. E)gCLUSZ\O DE SOCIO SEM GARANTIA DA AMPLA DEFESA
E DO CONTRADITORIO. EFICACIA DOS DIREITOS FUNDAMENTAIS NAS
RELACOES PRIVADAS. RECURSO DESPROVIDO. I. EFICACIA DOS DIREITOS
FUNDAMENTAIS NAS RELACOES PRIVADAS. As violagdes a direitos
fundamentais nao ocorrem somente no ambito das relagdes entre o
cidaddo e o Estado, mas igualmente nas relagdes travadas entre pessoas
fisicas e juridicas de direito privado. Assim, os direitos fundamentais
assegurados pela Constituicdo vinculam diretamente ndo apenas os
poderes publlCOS estando direcionados também a protecdo dos
particulares em face dos poderes privados. Il. OS PRINCIPIOS
CONSTITUCIONAIS COMO LIMITES A AUTONOMIA PRIVADA DAS
ASSOCIACOES. A ordem juridico-constitucional brasileira néo conferiu a
qualquer associacao civil a possibilidade de agir a revelia dos principios
inscritos nas leis e, em especial, dos postulados que tém por fundamento
direto o préprio texto da Constituicdo da Republica, notadamente em
tema de protecéo as liberdades e garantias fundamentais. O espago de
autonomia privada garantido pela Constituicdo as associa¢des nao esta
imune a incidéncia dos principios constitucionais que asseguram o
respeito aos direitos fundamentais de seus associados. A autonomia
privada, que encontra claras limitagbes de ordem juridica, ndo pode ser
exercida em detrimento ou com desrespeito aos direitos e garantias de
terceiros, especialmente aqueles positivados em sede constitucional, pois
a autonomia da vontade ndo confere aos particulares, no dominio de sua
incidéncia e atuacéo, o poder de transgredir ou de ignorar as restricbes
postas e definidas pela prépria Constituicdo, cuja eficacia e forga
normativa também se impdem, aos particulares, no ambito de suas
relacbes privadas, em tema de liberdades fundamentais. Ill. SOCIEDADE
CIVIL SEM FINS LUCRATIVOS. ENTIDADE QUE INTEGRA ESPACO PUBLICO,
AINDA QUE NAO-ESTATAL. ATIVIDADE DE CARATER PUBLICO. EXCLUSAO
DE SOCIO SEM GARANTIA DO DEVIDO PROCESSO LEGAL.APLICACAO
DIRETA DOS DIREITOS FUNDAMENTAIS A AMPLA DEFESA E AO
CONTRADITORIO. As associagbes prlvadas que exercem fungéo
predominante em determinado ambito econédmico e/ou social, mantendo
seus associados em relacdes de dependéncia econdmica e/ou social,
integram o que se pode denominar de espago publico, ainda que nao-
estatal. A Uni&o Brasileira de Compositores - UBC, sociedade civil sem
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fins lucrativos, integra a estrutura do ECAD e, portanto, assume posicéo
privilegiada para determinar a extensdo do gozo e fruicdo dos direitos
autorais de seus associados. A exclusdo de sécio do quadro social da
UBC, sem qualquer garantia de ampla defesa, do contraditério, ou do
devido processo constitucional, onera consideravelmente o recorrido, o
qual fica impossibilitado de perceber os direitos autorais relativos a
execucdo de suas obras. A vedacao das garantias constitucionais do
devido processo legal acaba por restringir a prépria liberdade de
exercicio profissional do sécio. O carater publico da atividade exercida
pela sociedade e a dependéncia do vinculo associativo para o exercicio
profissional de seus soécios legitimam, no caso concreto, a aplicagéo
direta dos direitos fundamentais concernentes ao devido processo legal,
ao contraditério e & ampla defesa (art. 59, LIV e LV, CF/88). IV. RECURSO
EXTRAORDINARIO DESPROVIDO.(RE 201819, Relator(a): Min. ELLEN
GRACIE, Relator(a) p/ Acérddao: Min. GILMAR MENDES, Segunda Turma,
julgado em 11/10/2005, D) 27-10-2006 PP-00064 EMENT VOL-02253-04
PP-00577 RT) VOL-00209-02 PP-00821).

Destarte, extral-se do aresto acima que o0S preceitos de ordem
fundamental, a exemplo da ampla defesa e do contraditério, devem ser respeitados pelas
partes contratantes, ainda que as mesmas sejam particulares. Assim, ndo hd como admitir o

distrato unilateral no caso concreto sem a pertinente oportunidade de ciéncia e defesa pela
parte oposta.

Dessa forma, em prestigio a boa-fé, contraditério, ampla defesa e ao
Principio da Razoabilidade, pugna-se pela declaragdo de nulidade das disposigdes contratuais
contidas nos instrumentos firmados pelas Rés que permitam a rescisdo unilateral sem qualquer
comunicacao prévia ao consumidor. E o que se requer.

-|I-1 l3-
Da previsao de proibigéo de interferéncia na pactuagdo, mesmo em face de
L modificagdes na politica econémica

Nos diversos contratos que embasaram a investigagdo promovida pelo
Ministério Publico do Estado do Rio Grande do Norte percebeu-se a existéncia de cldusulas nos
seguintes moldes:

6.1. As partes se obrigam, independente de quaisquer modifica¢cbes que
venham a ser implementadas na politica econdmica, a manter inalterado
o equilibrio econdmico e financeiro do presente negécio, como condigdo
essencial, de modo tal que nenhuma Lei posterior, mesmo que de
intervencdo do dominio econdmico, poderd em respeito a garantia do
artigo 592, inciso XXXVI, da Constituicdo Federal, interferir nessa
pactuacdo, preservando-se sempre o poder de compra da moeda
nacional, com a reposicdo integral da inflagao (...). (contrato de fls. 36-
51).

De fato, é bem verdade que a protecdo garantida pelo art. 52, inciso
XXXVI, da Constituicdo Federal, estabelece que a lei ndo prejudicard o direito adquirido, o ato
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jurfdico perfeito e a coisa julgada.

Especificamente no que pertine ao ato jurfdico perfeito, verifica-se que
este consiste naquele ato que ja foi conciuido, de forma que todos os elementos gque seriam
necessarios para a sua realizagéo j& se fazem presentes. Nessa medida, aguele que esté sendo
beneficiado pelo ato ndo sofre as consequéncias da lei nova quando esta restrinja o exercicio
do mesmo direito, do momento de sua edicdo em diante.

Ao se analisar a Lei de Introdugdo as Normas do Direito Brasileiro,
percebe-se que em seu artigo 62 existe também referéncia ao ato juridico perfeito, haja vista
dispor que “a lei em vigor terd efeito imediato e geral, respeitando o ato juridico perfeito, o direito adquirido e a
coisa julgada”. No paragrafo 12 do preceptivo, por sua vez, define-se o instituto em estudo como

0 ato “jd consumado segundo a lei vigente ao tempo em que se efetuou”.

Feita essa digressdo, cumpre destacar que o fundamento principal das
regras estabelecidas pelo art. 52, inciso XXXVI, da Constituicao Federal, e pelo art.62, da LINDB,
é conferir estabilidade e seguranga as relagdes juridicas. O Estado, preocupado com a paz € a
justica social em que ele proprio se alicerca, impde regras que impedem a modificacdo de
situagoes ja consolidadas.

E bem de ver, portanto, que o contrato de consumo, ao ser firmado
entre as partes, constitui ato juridico perfeito, visto que pronto e acabado e, via de regra, apto
a gerar efeitos desde j&.

Destarte, ao ser acobertado pelo manto do instituto do ato juridico
perfeito, ou, como alguns preferem, “negécio juridico perfeito”, o contrato nao pode ser alvo de
modificagdo sequer pela lei posterior, quicd pela vontade de uma das partes contratantes ou
em virtude de atos infralegais.

Todavia, em gque pese a protecdo conferida pelo ordenamento juridico

ao ato juridico perfeito, é preciso considerar que nenhum direito é absoluto, de forma a nédo ser
diferente no presente caso.

Detendo-se a situagdo concreta, tem importante lugar a anédlise de
outro aspecto relevante na regéncia contratual: o econdmico. Nesse particular, vislumbra-se
que o conte(do do contrato, enquanto negécio juridico, é, de regra, de natureza economica,
repercutindo sensivelmente na satide financeira dos contratantes.

Assim, o equilibrio das nuances econtmicas deve ser observado, de
molde a garantir, na medida do possivel, uma regulacéo justa dos contratos, prestigiando a
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funcdo social do instrumento e evitando-se o sacrificio extremo de um contratante em
detrimento de outro.

Frise-se, por oportuno, que a forca obrigatéria dos contratos,
evidenciada pelo principio da pacta sunt servanda, constitui aspecto juridico que deve ser sopesado
em face dos fatores econémicos, praticos, que permeiam a relagdo contratual. Em outras
palavras, implica dizer que nem sempre os contratos deverdo ser observados a todo custo,
podendo ter suas clausulas revistas em razéo de questdes supervenientes.

Dessa forma, considerando que podem ocorrer circunstancias
imprevistas que afetam o equilibrio da relagdo, causando, no mais das vezes, ganho de uma
parte e perda da outra, deve-se cogitar a possibilidade de ocorréncia de onerosidade
excessiva. Essa situacdo peculiar implica na aplicacdo da chamada clausula rebus sic standibus,
presumida nos contratos comutativos, a qual permite a modificagéo do contrato em fungéo da
verificacdo de situacdes que fogem ao alcance das partes ante sua imprevisibilidade.

A cldusula rebus sic stantibus, portanto, configura excegéo ao principio da
forca obrigatéria dos contratos, assim como ao da intangibilidade, permitindo que haja a
modificacdo, inclusive, em razéo de alteracdes na élea econdmica do contrato.

Adentrando na seara consumerista, importa observar que o art.69, inc.
V, CDC estabelece que: "Sdo direitos bdsicos do consumidor: V- a modificagdo das cldusulas contratuais que
estabelecem prestagées desproporcionais ou sua revisdo em razdo de fatos supervenientes que as tornem
excessivamente onerosas”. Segundo José Geraldo Brito Filomeno?, este dispositivo consagrou a
clausula rebus sic stantibus, implicita em qualquer contrato, em especial nos que imponham ao

consumidor obrigacgdes iniquas ou excessivas/onerosas.

s

Em vista do sustentado, é inconteste que podem ocorrer situacées no
desenrolar do cumprimento das obrigagdes contratuais que venham a dar azo a modificagéo
das cldusulas ajustadas. Como essa possibilidade é prevista inclusive por dispositivo de lei
(CDC), resta clarividente a ilegalidade do teor da Clausula 6.1 (fls. 36-51) dos contratos
firmados pela Paiva Gomes e demais litisconsortes, bem como de qualquer outra de conteldo

similar, raz8o esta que enseja a declaragdo de nulidade das mesmas.

-1l.1.4-
Da atualizagio ilicita da divida contraida pelos consumidores, tendo em vista que o
lapso temporal decorrido deve-se exclusivamente as Requeridas, as quais deixaram

2 Cédigo Brasileiro de Defesa do Consumidor Comentado pelos Autores do Anteprojeto. Forense, 6a ed.
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de tomar as providéncias junto 4 CEF que eram de sua responsabilidade ’i

Segundo o texto contratual de fls. 36-51, observa-se que a
contraprestacdo financeira a ser cumprida pelo consumidor podera ser realizada através de
dois meios. O primeiro deles é o que a parte Ré chama de “poupancga”; o segundo diz respeito
ao financiamento imobiliario.

A leitura da Clausula Il do instrumento de fls. 36-51 permite um melhor
esclarecimento acerca das formas de pagamento acima mencionadas, senao vejamos:

ll- CLAUSULA SEGUNDA: DAS CONDIGOES INICIAIS: INDISPENSAVEIS PARA
REALIZACAO DO PRESENTE CONTRATO

2.1. O Presente Instrumento Contratual permite a aquisicdo de unidade
habitacional pertencente ao empreendimento imobilidrio incorporado,
através de plano de financiamento bancario a ser adquirido
exclusivamente junto a CAIXA ECONOMICA FEDERAL, pelo qual ofs)
PROMISSARIO9S) COMPRADOR(ES) CONFITENTE(S) pagara(do) o prego
nos seguintes termos: )

2.1.1. POUPANGCA: Pago pelo(s) PROMISSARIO(S) COMPRADORE(S)
CONFITENTE(S) a PROMITENTE VENDEDORA CREDORA, exclusivamente
através de recursos proprios, até a entrega das chaves da unidade objeto
deste contrato, de acordo com o QUADRO DE PAGAMENTOS constante
no item 5.1 da Clausula Quinta deste instrumento.

2.1.2. FINANCIAMENTO IMOBILIARIO: Pago a PROMITENTE VENDEDORA
CREDORA durante as obras até a entrega das chaves, através de
financiamento adquirido pelo(s) PROMISSARIO(S) COMPRADORE(S)
CONFITENTE(S) exclusivamente junto a CAIXA ECONOMICA FEDERAL,
referente ao financiamento imobilidrio do saldo devedor extraido da
diferenca entre o valor de compra e venda do imdével objeto deste
instrumento e a POUPANCA descrita no item 2.1.1., financiamento este
em forma de CONTRATO POR INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPRA E
VENDA DE UNIDADE HABITACIONAL, COM FIANCA, ALIENAGAO FIDUCIARIA
EM GARANTIA E OUTRAS OBRIGAGOES, com forca de escritura pablica a
ser celebrado entre a PROMITENTE VENDEDORA CREDORA, ofs)
PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES) CONFITENTE(S) e a CAIXA ECONOMICA
FEDERAL.

Assim, é possivel depreender que ao consumidor sdo dadas as
possibilidades de, até a entrega das chaves, quitar os valores do financiamento com recursos
préprios (poupanca), ou fazé-lo através de financiamento imobilidrio contraido unicamente com
a Caixa Econbmica Federal.

Sobre o financiamento bancério, verifica-se que a ldgica geral que
envolve essa operacado permite a uma pessoa que deseja comprar um imdvel adquirir fundos
por meio de uma instituicdo bancéria. Os financiamentos sdo realizados pelos bancos, que
pagam ao vendedor do imével a quantia que quem compra quer financiar. A partir daf, o
comprador deve pagar ao banco que quitou sua divida.
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Em breves linhas, observa-se que, quanto a obrigacéo de pagar referente
ao montante destinado ao financiamento imobilidrio, opera-se a extingdo da relacdo travada
entre o consumidor e as Rés, uma vez que a divida é saldada pela instituicdo financeira, com a
qual o adquirente passa a formar nova relacdo obrigacional.

Com efeito, percuaente frisar, desde ja, que o ggggmen;o realizado pela

Ui
falar em pagamento de juros e correcdo monetdria sobre esse montante por parte do
consumidor adqguirente a construtora Ré e suas litisconsortes. De fato, o pagamento destinado

a atualizacdo da dfvida é devido a instituicio financiadora que concedeu o crédito ao

consumidor, a qual o mesmo pagara as parcelas do financiamento que contraiu.

Contudo, nota-se que os contratos adotados pela parte Demandada
contém a previsdo de que o consumidor deverd arcar com os valores referentes a atualizacéo
dos valores oriundos do financiamento bancério. E o estipulado na Clausula 6.1, “b” e "e" do
contrato de fls. 36-51:

6.1, b: SOBRE OS VALORES PAGOS A PROMITENTE VENDEDORA CREDORA
COM RECURSOS ORIUNDOS DO FINANCIAMENTO IMOBILIARIO ASSINADO
JUNTO A CAIXA: Tendo em vista que a CAIXA ECONOMICA FEDERAL néo
repassa para a PROMITENTE VENDEDORA CREDORA valores
monetariamente corrigidos, e com o intuito de resguardar o equilibrio
financeiro, do presente negécio, também sobre a parte do valor de
compra e venda do imdvel pago com recursos oriundos de financiamento
bancério, deverd haver correcdao de acordo com a variagdao percentual
mensal acumulada do INCC- Indice Nacional de Custos da Construcdo
Civil, calculado e divulgado pela Fundacdo Getulio Vargas, tomando-se
como (ndice-base aquele divulgado no més anterior ao do presente
contrato, e como indice reajuste nos meses subsequentes, o divulgado no
més anterior. A corret;éo tratada neste item “letra b”, desta Clausula, nao
se aplica nem é suprida com a corre¢do e ou juros pagos pelo(s)
PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES) CONFITENTE(S) diretamente a CAIXA
ECONOMICA FEDERAL;

(...)

6.1.e: A correcdo monetéria do saldo devedor se daréd a partir da data de
assinatura deste contrato nos prazos minimos admitidos em lei;

Nesse desiderato, veja-se que, jad ndo bastasse a previsdo de pagamento
da atualizagao de divida quitada a vista, a parte Ré imp6e como dies a quo dessa atualizagao a
data de assinatura do contrato. Tal imposicdo é abusiva na medida em gue outras nuances da
execucdo do instrumento contratual, 2 qual fogem a algada do adquirente, importam em
oneracado despropositada deste, o que ndo se permite.

Melhor explicando, é preciso atentar para o fato de que a fixa¢do do
termo inicial para incidéncia dos percentuais de corregdo corresponder a data de assinatura do
contrato atua como fator desfavordvel unicamente ao consumidor, uma vez que qualquer
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ocorréncia que implique em dilacdo temporal vem a oneré-lo cada vez mais, favorecendo, ao
revés, somente a parte Demandada. E 0 que vem a ocorrer, a propdsito, nos casos de atrasos
nos tramites a cargo da Ré junto a CEF e na entrega das obras.

Quanto a questdo dos entraves nos tramites perante a CEF, importante e
oportuno ressaltar que essa situacdo se verificou no caso concreto em relagdo aos
empreendimentos West Village e Mirante Lima e Silva. Em tais situa¢des, houve problemas
imputéveis somente a Ré, os quais foram responsaveis pelo atraso das anélises da
documentacdo e, consequentemente, da liberacdo dos financiamentos a serem realizados
entre os consumidores adquirentes e a instituicdo financeira em questao.

Nesse sentido, cumpre transcrever as declaragdes firmadas pela CEF as
laudas 472-473 do Inquérito em anexo, as quais atestam a responsabilidade da Paiva Gomes
quanto ao atraso nas operacbes de andlise da documentacdo para viabilizacdo dos
financiamentos:

(...) 2. os contratos habitacionais somente sdo celebrados com os
adquirentes finais apés a conclusdo da analise juridica. e financeira do
proponente/construtora e de viabilidade técnica do empreendimento.
Uma vez consolidadas estas andlises, a operacao é considerada apta a
ter os seus contratos celebrados com os mutudrios, obedecidos os
critérios de andlise cadastral e de renda (...). 3. No que tange aos
empreendimentos denominados “West Village” e “Mirante Lima e Silva”,
temos a informar que o atraso na conclusdo das suas analises, embora
revista-se de certa atipicidade, deu-se em parte por conta das
atualizagbes necessérias das anélises mencionadas no item 2, uma vez
que no decorrer das avaliagdes de viabilidade técnica deparamo-nos com
pendéncias que ocasionaram atraso na conclusdo de suas anédlises, até
que as solucdes fossem apresentadas e a conclusdao do processo
viabilizada (...). 4.1. Dessa forma, ao longo do perfodo em que foram
requisitadas as devidas diligéncias a Construtora, fez-se necesséria a
atualizagao desta andlise, seja através da emissdo de novas certiddes
cuja validade haviam expirado ou ainda em decorréncia de outras
pendéncias surgidas no curso deste processo, fato que motivou o atraso
na conclusdo da operacéo (...).

Ora, é l6gico que, em havendo qualquer atraso na liberacdo do
financiamento, o prazo considerado para a incidéncia da atualizacdo monetéaria é dilatado,
importando na obrigacdo do consumidor em arcar com despesas ainda maiores a esse titulo.
Veja-se, Exceléncia, que, por culpa exclusiva das Requeridas, o consumidor é obrigado a fazer
frente a despesas para as quais ndo concorreu de forma alguma.

De igual maneira, conforme serd melhor abordado em tépico seguinte, os
atrasos verificados na entrega dos empreendimentos também constituem fatores que
concorrem para a oneragdo indevida do consumidor, tendo em vista que, de acordo com o
estipulado na Cldusula VI, 6.1, “d”, o saldo devedor, tanto em relacdo a parte denominada
“poupanca” quanto aquela objeto de financiamento imobilidrio, devera ser atualizado a cada
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12 meses da assinatura do contrato e antes da entrega das chaves. Em outras palavras,
guanto mais for protrafda a entrega do imével, mais onerado serd o consumidor e maior sera a
vantagem econdmica decorrente da atualizacdo da divida que reverterd em favor da parte Ré.

No caso sub judice, torna-se possivel verificar situagdo ainda mais gravosa,
tendo em vista que n&o hé prazo certo para a entrega das unidades imobiliarias. E o que se
infere da cldusula 11.1 do instrumento colacionado as fls. 36-51, que, em linhas gerais, assim
estabelece:

(...) 11.1. O prazo para a execucdo da obra e consequente entrega da
unidade habitacional objeto do presente instrumento serd em etapas, de
acordo com as assinaturas de financiamento de cada grupo formador de
cada torre, de modo que a construcao de cada torre ndo ultrapasse 36
(trinta_e seis) meses para a entrega das chaves, contados da assinatura
do contrato de financiamento do agente financiador, admitida uma
tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias para a entrega da torre, salvo
motivo de forca maior ou caso fortuito, na forma do artigo 393 do Cddigo
Civil, hipétese em que o prazo ficard automaticamente prorrogado por
igual tempo ao da interrupcdo (...). (Grifos nossos).

Nesse diapasdo, valido atentar para o fato de que os empreendimentos
“West Village” e “Mirante Lima e Silva” foram lancados e postos a disposicdo do publico
consumidor no ano de 2010, conforme decorre da narrativa de fls. 05-12 do IC em anexo,
sendo que, até o presente momento, ndo foi observada a liberagdo do financiamento bancério

e, consequentemente, iniciado o prazo para a entrega do empreendimento.

Dessa forma, considerando que a Demandada ainda dispde do prazo de
36 meses apds a data do financiamento que sequer foi concretizado para cumprir a sua
obrigacao, é de se concluir que ha estabelecimento de um prazo com termo inicial indefinido
para entrega das obras, o qual, sem sombra de dulvidas, configura verdadeiro abuso em
detrimento do consumidor.

Ainda nesse particular e a titulo de demonstragao, interessante se torna
especular que, se a liberagcdo do citado financiamento ocorresse no dia de hoje, a parte
Requerida sé estaria obrigada a entrega efetiva do bem apds 3 anos, sem contar com a
possibilidade de contagem do prazo de toleréncia. Destarte, observa-se que, em_alguns casos,

j4 seriam contados 7 anos da assinatura do contrato.

E inconteste, portanto, que a previsdo de cldusulas como a debatida
neste tépico representa verdadeiro desrespeito ao determinado pelas normas de protegao ao
consumidor, sendo nulas de pleno direito, em decorréncia do estabelecido no art. 69, inciso IV e
no art. 51, inciso IV do Cédigo de Defesa do Consumidor:
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Art. 62: S3o direitos basicos do consumidor:

(...)

IV- a protecdo contra a publicidade enganosa e abusiva, métodos
comerciais coercitivos e desleais, bem como contra préticas e cldusulas
abusivas ou impostas no fornecimento de produtos e servigos;

(..

Art. 51: S80 nulas de pleno direito, entre outras, as cldusulas contratuais
relativas ao fornecimento de produtos e servigos que:

(...)

IV- estabelecam obrigacdes consideradas iniquas, abusivas, que
cologuem o consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam
incompativeis com a boa-fé ou a equidade;

(...)

Em face do acima debatido, requer-se a declaragdo de nulidade de
quaisquer cldusulas cujos teores imponham aos consumidores adquirentes a obrigagdo de
arcar com a atualizacdo decorrente de valor pago a vista, a exemplo do repasse financeiro
realizado por institui¢cdes financeiras.

No mais, requer-se também a suspensdo da atualizagdo da divida em
beneficio dos consumidores nos casos em que a extensdo do lapso temporal para o
cumprimento de suas obrigacdes seja consequéncia de atrasos imputéveis a parte Ré, a
exemplo da n&o liberagdo dos financiamentos bancérios em razdo de entraves nos tramites
necessarios perante a instituicdo financeira financiadora ou mesmo atrasos injustificdveis na
entrega dos empreendimentos, neste Gltimo caso incluindo-se a hipdtese de previsao de prazo
incerto e abusivo para a conclusao das obras.

-11.1.5-
Da Imposigao de retencio do percentual de 25% sobre os valores pagos em caso de
| desisténcia do negécio juridico, mesmo nos casos em que a culpa pela rescisao nao
| foi motivada pelo consumidor, dos quais 5% sé&o retidos a titulo de despesas de
corretagem

Em seguimento a andlise contratual dos instrumentos firmados pela
parte Requerida, foi também verificada irregularidade na Clausula IX, 9.3 (contrato de fls. 36-
51), que assim se apresenta:

IX- CLAUSULA NONA: DA MORA E DO INADIMPLEMENTO E DA RESCISAO:
(...)

9.3. Se durante a construgdo da obra da unidade imobiliaria, objeto do
presente instrumento, o(s) PROMISSARIO(S) COMPRADORE(S)
CONFITENTE(S) ndo houver(em) cumprido com suas obrigagdes,
inclusive pagamento dos juros e taxas, seguro MIP e Taxa de
Administracdo do agente financeiro, observados os prazos e condigbes
contidos neste instrumento e em especial no item 2.1.4.1,9.1 e 9.2, a
PROMITENTE VENDEDORA CREDORA dard como rescindido este
instrumento contratual, caso em que serd restitufda ao(s)
PROMISSARIO(S) COMPRADORE(S) CONFITENTE(S) parte do valor das
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prestagbes do prego por eles até entdo pagas, perdendo, em favor da
PROMITENTE VENDEDORA CREDORA, parte dos pagamentos que
efetuou(ram) como pena convencional por haverem dado causa a
rescisdo, hos termos do art. 409 do Cédigo Civil, e ainda a titulo de
perdas e danos devidos a PROMITENTE VENDEDORA CREDORA,
observadas as seguintes estipulacdes onde serdo deduzidas, do valor a
restituir, as despesas realizadas pela PROMITENTE VENDEDORA
CREDORA para a realizagdo do negécio jurfdico com o(s)
PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES) CONFITENTE(S): a) todo o valor
referente as despesas tributdrias incidentes sobre as prestacées
recebidas (PIS, COFINS, IR, CSLL), nos percentuais previstos na
legislagao especifica; b) a importancia de 5% sobre o valor do imével, a
fim de cobrir os custos de corretagem que trata o art. 725 do Cédigo
Civil Brasileiro; c) serd deduzida, ainda, como pena convencional,
quantia correspondente a 20% (vinte por cento) do valor das prestagoes
pagas pelo PROMISSARIO COMPRADOR DEVEDOR, monetariamente
corrigidas até a data da resciséao (...).

Com efeito, vislumbra-se que a previsdo em tela representa ofensa aos
arts. 49, inciso lll, art. 69, inciso IV, art. 39, inciso V, art. 51, incisos IV e XV, dentre outros, do
Cédigo de Defesa do Consumidor, na medida em que impde, a titulo de pena convencional e de
perdas e danos, retencdo excessiva sobre os valores pagos pelo consumidor a parte Ré.

Sobre o assunto, cumpre destacar que o Cédigo Civil vigente, em seu
art. 413, prevé claramente a possibilidade de adequacéo da penalidade estipulada a titulo de
cldusula penal quando o seu montante for manifestamente excessivo, sendo exatamente o que
vem a ocorrer na hipétese em tela. Nesse desiderato, vejamos o teor do dispositivo em
comento:

Art. 413, CC: A penalidade deve ser reduzida equitativamente pelo juiz
se a obrigacdo principal tiver sido cumprida em parte, ou se o
montante da penalidade for manifestamente excessivo, tendo-se em
vista a natureza e a finalidade do negdcio. (Grifos nossos).

Veja-se que, reconhecendo a abusividade em casos como o0 ora
ventilado, a jurisprudéncia patria tem sido firme ao estabelecer como razoédvel a retencdo de
valores que giram entre 10% a 20% do total pago:

RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA - CLAUSULA DE
RETENCAO DOS VALORES PAGOS - ABUSIVIDADE - ARTS. 115, DO CC DE
1916, E 51, DA LEI 8.078/90 - RETENGAO DE 10% DO PRECO PAGO
PELO VENDEDOR - ARRAS JA COMPENSADAS - DEVOLUCAO IMEDIATA -
FRUICAO DO IMOVEL - ALUGUEL DEVIDO - RETENGAO AUTORIZADA. (...)
Rescindido o negécio, deve ser devolvida a parcela recebida pela
vendedora em uma sé vez, fazendo as partes retornarem ao status quo
ante. Tendo o comprador usufruido do imével, e estando
expressamente convencionado no contrato, autoriza-se a retencao de
valor correspondente ao aluguel pela fruigdo" (TAMG - Apelacéo Civel
401226-6, Rel. Juiz Edilson Fernandes, j. 27/8/2003).
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Compra e venda - Imével - Prestagbes - Rescisdo - Parcelas pagas -
Devolugao. Contrato de compra e venda de bem imével a prestacdes -
Rescisdo unilateral pelo contratante - Aplicacdo de multa penal -
Devolugdo imediata do valor das parcelas pagas - Imével sem
edificacao - Ndo configuragdo a fruicdo. Tratando-se de aquisicdo de
bem imével, tendo o adquirente desistido do negdcio, é cabivel a
devolugao imediata das parcelas pagas, deduzida a multa de 10% pela
desisténcia. Tratando-se de imével sem edificagdo ndo se pode exigir
valor indenizatério a titulo de fruicdo. (12 Turma Recursal de Uberlandia
- Rec. n? 070206265588-2 - Rel. Juiz Edison Magno de Macedo).

EMENTA: AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL. RESCISAO DE
CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
DEVOLUCAO DE IMPORTANCIAS PAGAS. RETENGCAO. PERCENTUAL.
REVISAO DE PROVAS. SUMULA N. 7/ST). RESPONSABILIDADE
CONTRATUAL. JUROS DE MORA. INCIDENCIA A PARTIR DO TRANSITO EM
JULGADO. INEXISTENCIA DE MORA DA PARTE RE. 1. Em caso de
extincdo de contrato de promessa de compra e venda _em que o
promitente comprador ndo ocupou bem imébvel, é razodvel que a
devolucao do valor pelo promitente vendedor ocorra com retencéo 10%
a 20% das prestacdes pagas a titulo de indenizacdo pelas despesas
decorrentes do préprio negécio. 2. Incide a Simula n. 7 do STJ quando
a tese versada no recurso especial reclama a andlise dos elementos
probatérios produzidos ao longo da demanda. 3. Na hipétese em que a
rescisdo contratual deu-se por iniciativa do comprador, por ndo mais
suportar o pagamento das parcelas, e em que se busca a restituicao de
valores superiores aos fixados na apelagdo, o termo inicial dos juros
moratoérios deve ser o transito em julgado, pois inexiste mora anterior
da ré. 4. Agravo regimental provido. (AGRESP 200702891380 AGRESP -
AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO ESPECIAL - 1013249. Relator:Jodo
Otavio de Noronha. Quarta Turma. DJE: 08/06/2010)

EMENTA: PROMESSA DE COMPRA E VENDA. MORA. NOTIFICACAO.
PURGACAO DA MORA. DEVOLUCAO DAS QUANTIAS PAGAS. 1. SE O
EQUIVOCO CONSTANTE DA NOTIFICACAO NAO CAUSOU NENHUMA
DIFICULDADE AOS DEVEDORES, NAO SENDO A CAUSA DO LITIGIO, O
ERRO INSIGNIFICANTE NA GRAFIA DO VALOR DEVIDO NAO E MOTIVO
SUFICIENTE PARA SUA INEFICACIA. 2. EMBORA ADMISSIVEL A
PURGACAO DA MORA NA ACAO DE RESOLUCAO, EM CASOS TAIS, E COM
MAIS RAZAO NA ACAO DE CONSIGNAGCAO INTENTADA ANTES, DEVE O
DEPOSITO SER SUFICIENTE. A INSUFICIENCIA DOS DEPOSITOS IMPEDE
SE ATRIBUA EFEITO LIBERATORIO. 3. APLICACAO DO ARTIGO 924 DO
CC, PARA REDUZIR A RETENCAO DOS VALORES RECEBIDOS PELA
PROMITENTE VENDEDORA A 10% DAS PRESTACOES PAGAS. RECURSO
CONHECIDO EM PARTE, E PARCIALMENTE PROVIDO. VOTO VENCIDO.
(RESP 199600119830 RESP - RECURSO ESPECIAL - 89241. Relator: Ruy
Rosado de Aguiar. QUARTA TURMA. DJ: 19/08/1996).

Entrementes, questao importante a ser ventilada no caso concreto diz

respeito ao fato de que a retencdo em tela é devida tanto na hipdétese de desisténcia

imotivada do consumidor, quando este simplesmente ndao tem mais interesse em dar

continuidade ao contrato; quanto nos casos em gue o fato ensejador desse pedido de resciséo

€ atribuido a parte Ré.

Nesse portico, é preciso atentar que, por justica e razoabilidade, a
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mesma solugdo nao pode ser empregada nos dois casos, considerando as diversidades
marcantes que ambos guardam. E inconteste, portanto, que ndo é possivel haver retengao,
mesmo que justa, nos casos em que o consumidor ndo fomentou o distrato.

Destarte, tem-se que, em caso de rescisdo contratual motivada por
culpa da Vendedora, in casu, a Ré, o valor a ser restituido deve ser composto de todos os
pagamentos efetuados pelo consumidor, no prazo maximo de 30 (trinta) dias, ndo se
admitindo, ainda, a forma parcelada. Vejamos a jurisprudéncia a respeito:

AGRAVO REGIMENTAL NO AGRAVO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO
CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE
IMOVEL. RESCISAO. FALENCIA DA CONSTRUTORA  (ENCOL).
RESPONSABILIDADE DA INCORPORADORA/PROPRIETARIA DO TERRENO.
RELACAD DE CONSUMO. FUNDAMENTO NAO IMPUGNADO. SUMULA N2
283/STF. ANALISE DA EXTENSAO. EMPREENDIMENTO RIO 2. SUMULAS
NeS 5 E 7/ST). OFENSA AO ART. 535 DO CPC. NAO OCORRENCIA.
DEVOLUCAO DA INTEGRALIDADE DAS PARCELAS PAGAS. OBRIGAGAO
RECONHECIDA COM BASE EM PROVAS. INCIDENCIA DA SUMULA N¢
7/ST). ART. 40, § 29, DA LEI. N2 4.591/64. FALTA PREQUESTIONAMENTO.
CORREGAO MONETARIA. TERMO INICIAL. DESEMBOLSO. PRECEDENTES.
1. Afigura-se dispensével que o 6rgdo julgador venha a examinar todos
os fundamentos e alega¢bes expendidos pelas partes, bastando que
decline as razdes juridicas que embasaram a decisdao, sem necessidade
de que se reporte de modo especifico a determinados preceitos legais.
Ofensa ao art. 535 ndo vislumbrada. 2. No caso em julgamento, o
tribunal local, atento a legislagdo consumerista, entendeu pela
responsabilidade da ora recorrente. Desse modo, ndo havia mesmo
que decidir a luz do art. 40 da Lei n? 4.591/64, quando ja havia
encontrado motivos para fundamentar a sua conclusdo. Fundamento
ndo impugnado. Aplicacdo da SUmula n? 283/STF. 3. A falta de
prequestionamento, invidvel a andlise da suposta afronta dos arts. 40
da Lei n? 4,591/64; 1.062 e 1.063 do Cddigo Civil de 1.916. Aplicagao
da Simula n2 282/STF. 4. Dissidio ndo configurado na espécie, seja por
aplicagdo da Sumula n? 13/ST), seja por auséncia de similitude fatica
entre os julgados confrontados. 5. A jurisprudéncia predominante desta
Corte de Justica entende que a andlise a respeito da extensdo da
responsabilidade da parte ora recorrente, quanto ao empreendimento
"Rio 2" langado pela construtora Encol, esbarra no dbice das SUmulas
n 5 e 7/ST). Precedentes.6. A retencédo é devida somente guando a
rescisao decorre da desisténcia do adquirente ou de sua inadimpléncia,
servindo os valores retidos para cobrir despesas administrativas
efetuadas com o imével. No caso concreto, o tribunal local, a luz de
ampla _cognicdo fético-probatéria, concluiu pela inadimpléncia da
construtora_guanto a entrega do imével, o que afasta o direito de
retencdo. A revisdo de tal premissa encontra ébice na Simula n2 7/ST).
7. Em cabo de rescisdo de contrato de compra e venda de imdvel, a
correcdo monetaria das parcelas pagas, para efeitos de restituicdo,
incide a partir de cada desembolso.8. Agravo regimental ndo provido.
(AgRg no AREsp 39.428/RJ, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 01/10/2013, DJe 04/10/2013). (Grifos
Nossos).

ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL CUMULADA COM DEVOLUGAO DE
QUANTIAS PAGAS - COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA -
INADIMPLEMENTO DA CONSTRUTORA - RESTITUICAO IMEDIATA DAS
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PARCELAS QUITADAS PELO ADQUIRENTE, BEM COMO DO SINAL, COM A
INCIDENCIA DA MULTA DE 10% E JUROS DE MORA - RECURSO
IMPROVIDO”. O injustificado atraso da construtora, que ndo entrega a
unidade habitacional no prazo avengado, caracteriza a sua
inadimpléncia e enseja a rescisao do contrato de compra e venda, com
a restituicdo imediata das parcelas quitadas pelo adquirente, inclusive
do valor pago a titulo de sinal, j& que a rescisdo se deu por culpa da
construtora. Configurada a inadimpléncia da vendedora, procede o
pedido de condenacdo ao pagamento da multa contratual, no
percentual contratado (10%) por nao ter cumprido a obrigagdo no
prazo estipulado, com o acréscimo de corregdo monetéria e juros de
mora de 1% ao més, eis que convencionado tal percentual para a
hipdtese de inadimplemento”. (TJ/MS - 42 T. Civ.,, Ap. Civ. n?
2003.010414-3/0000-00, Rel. Des. Elpidio Helvécio Chaves Martins,
julg.14.10.2003).

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL - RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA
DE COMPRA E VENDA C/C PEDIDO DE RESTITUICAO DE QUANTIAS
PAGAS - PROCEDENCIA DO PEDIDO - SENTENGCA MANTIDA - ATRASO NA
ENTREGA DO IMOVEL - INADIMPLEMENTO COMPROVADO -INDEVIDO O
ABATIMENTO DE 100% DO SINAL E DE 20% DO TOTAL DAS PARCELAS
PAGAS, SE O ROMPIMENTO DO CONTRATO SE DEU POR INADIMPLENCIA
DA CONSTRUTORA E NAO DA ADQUIRENTE - RESTITUICAO INTEGRAL
DAS PARCELAS PAGAS - RECURSO NAO PROVIDO - DECISAO UNANIME".
A alegagao da apelante que o contrato prevé em caso de desisténcia
do promitente comprador, que o promitente devolverd apenas 80%
(oitenta por cento) das quantias pagas, além da retengéo do total pago
a titulo de sinal, ndo ha que prosperar. E que o que ocorreu de fato que
a apelada celebrou um contrato de promessa de compra e venda com
a empresa apelante e esta ndo cumpriu no prazo estipulado, a entrega
do imoével, objeto do referido contrato. Sendo assim ndo h& que se falar
em retengdo de qualquer valor, pois nesse diapasdo nao € o
procedimento cabivel”. (162590 PE 00300018320018170001, Relator:
Eduardo Augusto Paura Peres, Data de julgamento: 23/04/2009, 62
Camara Civel, Data de Publicagdo: 86)

RECURSO ESPECIAL - CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA -
RESILICAO PELO PROMITENTE-COMPRADOR - RETENCAO DAS ARRAS -
IMPOSSIBILIDADE - DEVOLUGCAO DOS VALORES PAGOS - PERCENTUAL
QUE DEVE INCIDIR SOBRE TODOS OS VALORES VERTIDOS E QUE, NA
HIPOTESE, SE COADUNA COM A REALIDADE DOS AUTOS - MAJORAGCAO -
IMPOSSIBILIDADE, NA ESPECIE - RECURSO ESPECIAL IMPROVIDO. 1. A
Colenda Segunda Segao deste Superior Tribunal de Justica j& decidiu
que o promitente-comprador, por motivo de dificuldade financeira,
pode ajuizar agao de rescisdo contratual e, objetivando, também
reaver ¢ reembolso dos valores vertidos (EREsp n2 59870/SP, 22 Segao,
Rel. Min. Barros, D) 9/12/2002, pag. 281). 2. As arras confirmatérias
constituem um pacto anexo cuja finalidade é a entrega de algum bem,
em geral determinada soma em dinheiro, para assegurar ou confirmar
a obrigagdo principal assumida e, de igual modo, para garantir o
exercicio do direito de desisténcia. 3. Por ocasido da rescisio
contratual o valor dado a titulo de sinal (arras) deve ser restituido ao
reus debendi, sob pena de enriquecimento ilicito. 4. O artigo 53 do
Cédigo de Defesa do Consumidor nao revogou o disposto no artigo 418
do Cédigo Civil, ao contrario, apenas positivou na ordem juridica o
principio consubstanciado na vedagdo do enriquecimento ilicito,
portanto, ndo é de se admitir a retencdo total do sinal dado ao
promitente-vendedor. 5. O percentual a ser devolvido tem como base
de célculo todo o montante vertido pelo promitente-comprador, nele se
incluindo as parcelas propriamente ditas e as arras. 6. E invidvel
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alterar o percentual da retencdo quando, das peculiaridades do caso
concreto, tal montante se afigura razoavelmente fixado. 7. Recurso
especial improvido. (ST] Resp 1056704 MA 2008/0103209-1, Relator:
Ministro MASSAM| UYEDA, Data de julgamento: 28/04/2009, T3 -
TERCEIRA TURMA, Data de Publicagdo: Dje 04/08/2009RST] vol. 215 p.
473).

Ainda versando sobre a hipétese de rescisdo requerida pelo
consumidor em fungéo de conduta da parte Ré, vélido ressaltar que nessa situagdo pode ser

enquadrado o estabelecimento de prazo abusivo para entrega dos empreendimentos, tal qual
firmado pela parte Demandada e que serd melhor abordado em tépico préprio.

Apenas adiantando, em relagdo ao prazo de entrega das obras “West
Village” e “Mirante Lima e Silva”, foi observado que a Requerida ndo estabeleceu prazo certo
para a entrega das unidades imobilidrias. E o que se infere da cldusula 11.1 do instrumento
colacionado as fls. 36-51, que, em linhas gerais, assim estabelece:

(...) 11.1. O prazo para a execugdo da obra e consequente entrega da
unidade habitacional objeto do presente instrumento serd em etapas, de
acordo com as assinaturas de financiamento de cada grupo formador de
cada torre, de modo que a construgdo de cada torre ndo ultrapasse 36
(trinta e seis) meses para a entrega das chaves, contados da assinatura
do contrato de_financiamento do agente financiador, admitida uma
tolerancia, de 180 (cento e oitenta) dias para a entrega da torre, salvo
motivo de forga maior ou caso fortuito, na forma do artigo 393 do Cdédigo
Civil, hipétese em que o prazo ficard automaticamente prorrogado por
igual tempo ao da interrupgao (...). (Grifos nossos).

Nesse diapasdo, valido atentar para o fato de que os empreendimentos
“West Village” e "Mirante Lima e Silva” foram langados e postos a disposicdo do publico
consumidor no ano de 2010, conforme decorre da narrativa de fls. 05-12 do IC em anexo,
sendo que, até o presente momento, nédo foi observada a liberacdo do financiamento bancério
e, consequentemente, iniciado b prazo para a entrega do empreendimento.

Dessa forma, considerando que a Demandada ainda dispde do prazo de
36 meses apés a data do financiamento que sequer foi concretizado para cumprir a sua
obrigagdo, é de se concluir que hé estabelecimento de um prazo com termo inicial indefinido
para entrega das obras, o qual, sem sombra de ddvidas, configura verdadeiro abuso em
detrimento do consumidor.

Ainda nesse particular e a titulo de demonstracao, interessante se torna
especular que, se a liberagdo do citado financiamento ocorresse no dia de hoje, a parte
Requerida sé estaria obrigada a entrega efetiva do bem apds 3 anos, sem contar com a
possibilidade de contagem do prazo de tolerancia. Destarte, observa-se que, em alguns casos,
ja seriam contados 7 anos da assinatura do contrato.
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Diante dessa conjuntura, é bem plausivel que o consumidor, em face do
abuso consistente em fixacdo de prazo incerto para entrega dos imdveis, venha a requerer a
rescisdo contratual, ndo por culpa sua, mas sim em decorréncia da abusividade contra si
cometida. Nessa situagdo, assim como em outras porventura verificadas, nao se afigura justo
atribuir-lhe a retengao a titulo de pena e perdas e danos.

Em seguimento, outro ponto a ser destacado refere-se a composicao da
retencdo a ser imputada ao adquirente. Nesse contexto, tal qual descrito Cldusula 9.3 (contrato
de fls. 36-51), serd objeto de retencgdo:

a) Todo o valor referente as despesas tributérias incidentes sobre as
prestacdes recebidas (PIS, COFINS, IR, CSLL), nos percentuais previstos

na legislagé@o especifica;

b) A importdncia de 5% sobre o valor do imével, a fim de cobrir os

custos de corretagem que trata o art. 725 do Cédigo Civil Brasileiro;

c) Serd deduzida, ainda, como pena convencional, a quantia
correspondente a 20% (vinte por cento) do valor das prestacbes pagas
pelo PROMISSARIO COMPRADOR DEVEDOR, monetariamente corrigidas
até a data da resciséo.

Ora, Exceléncia, conforme o demonstrado no ponto ll.1.1 desta exordial
("da cobranca de honorarios de corretagem sob o pretexto de tratarem-se de sinal para
aquisicao dos imdveis”), observou-se que o0 consumidor j4 arca, por forca de métodos ilicitos e

obscuros utilizados pela parte Demandada, com as despesas de corretagem do negécio
juridico.

Contudo, mesmo ciente da préatica ilicita de que se utiliza, a Paiva
Gomes e suas litisconsortes ainda ousam_impor ao consumidor a retencdo de valor que sequer

foi custeado pela parte vendedora, em verdadeira configuragdo de “bis in idem”.

Logo, em decorréncia do desrespeito aos preceitos consumeristas
mencionados no inicio do presente toépico, requer-se a Vossa Exceléncia a declaracido de
nulidade de quaisquer cldusulas inseridas nos contratos da parte Ré que imponham a retencéo
de valores, em qualquer percentual, quando a rescisdo for motivada por fato/ato atribuivel a
Paiva Gomes e suas litisconsortes, de forma que, em tais casos, os valores pagos sejam
devolvidos aos consumidores, de forma corrigida, integral e em até 30 dias do distrato.

Na mesma senda, pugna-se também pela declaragdo de nulidade das

BT v . e
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cldusulas contratuais que determinem a retencdo de qualquer quantia despendida a titulo de
servicos de corretagem, a menos que, comprovadamente, tais despesas tenham sido
licitamente custeadas pela parte Ré nos casos em que essa ndo deu azo ao distrato.

-11.1.6-
Da previsao de devolugao dos valores devidos em decorréncia da rescis@o na mesma
periodicidade em que foram pagos pelo consumidor

Outra abusividade detectada nos contratos firmados pela Paiva Gomes
e demais integrantes do polo passivo diz respeito a previsao de restituigao dos valores devidos
aos consumidores, em caso de rescisdo, na mesma periodicidade em que foram pagos pelos
mesmos. Eis os termos da cladusula que determina essa forma de restituigdo:

9.4. Do saldo do valor pago, apés a dedugao das despesas e multas
expostas acima, sera devolvido o valor proporcional ao cumprimento da
obrigagdo total, no mesmo prazo concedido para o pagamento das
prestacdes; (fl. 45).

Em que pese a previsao acima mencionada, importa firmar que a
jurisprudéncia péatria sedimentou entendimento no sentido de que a devolugdo dos valores
devidos ao consumidor deve ser providenciada de maneira integral e imediata, ndo sendo
permitido o fracionamento determinado pela parte Ré, sendo vejamos:

RECURSO ESPECIAL REPRESENTATIVO DE CONTROVERSIA. ART. 543-C
DO CPC. DIREITO DO CONSUMIDOR. CONTRATO DE COMPRA DE
IMOVEL. DESFAZIMENTO. DEVOLUCAO DE PARTE DO VALOR PAGO.
MOMENTOQ. 1. Para efeitos do art. 543-C do CPC: em contratos
submetidos ao Caodigo de Defesa do Consumidor, é abusiva a clausula
contratual que determina a restituicdo dos valores devidos somente ao
término da obra ou de forma parcelada, na hipdtese de resolugdo de
contrato de promessa de compra e venda de imdvel, por culpa de
quaisquer contratantes. Em tais avencas, deve ocorrer a imediata
restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador-
integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente
vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador
quem deu causa ao desfazimento. 2. Recurso especial nao provido.
(REsp 1300418/SC, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, SEGUNDA
SECAO, julgado em 13/11/2013, DJe 10/12/2013).

RECURSO ESPECIAL - ACAO DE RESCISAO DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL - MORA DA CONSTRUTORA PROMITENTE
VENDEDORA - RESTITUICAO INTEGRAL DAS PARCELAS PAGAS -
CABIMENTO - IMPONTUALIDADE NA ENTREGA DO IMOVEL - DANO
MORAL - INEXISTENCIA, EM REGRA - PRECEDENTES - RECURSO
ESPECIAL PARCIALMENTE PROVIDO. | - O consumidor estd autorizado,
por nosso ordenamento juridico, a pleitear a rescisdo contratual, bem
como a devolugdo imediata dos valores pagos. Il - Decorrente da
rescisdo contratual, em virtude da mora injustificada da Construtora,
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promitente vendedora, a devolugdo integral das parcelas pagas é
medida de rigor e estd em consonédncia com a orientacao preconizada
por esta Corte Superior. lll - Todavia, salvo circunstancia excepcional
que coloque o contratante em situagdo de extraordinéria angustia ou
humilhacdo, ndo hd dano moral. Isso porque, o dissabor inerente a
expectativa frustrada decorrente de inadimplemento contratual se
insere no cotidiano das relacdes comerciais e ndo implica leséo a honra
ou violacdo da dignidade humana. Precedentes. IV - Recurso especial
parcialmente provido. (REsp 1129881/R], Rel. Ministro MASSAMI UYEDA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 15/09/2011, Dje 19/12/2011).

AGRAVO 'REGIMENTAL. RECURSO ESPECIAL. PROMESSA DE COMPRA E

VENDA. IMOVEL. RESOLUCAO DO CONTRATO. DEVOLUCAO DAS

PRESTACOES ADIMPLIDAS DE FORMA IMEDIATA E EM PARCELA UNICA. 1

- Abusiva a disposicdo contratual estabelecendo, em caso de resolugao

do contrato de promessa de compra e venda de imével, a restituicao

das prestacdes pagas de forma parcelada. 2 - Com a resolucdo,
retornam as partes contratantes a situagdo juridica anterior (“"status

quo ante"), impondo-se ao comprador o dever de devolver o imével e

ao vendedor o de ressarcir as prestagfes até entdo adimplidas,

descontada a multa pelo inadimplemento contratual. 3 - Precedentes
especificos desta Corte. 4 - AGRAVO REGIMENTAL PROVIDO PARA

CONHECER DO RECURSO ESPECIAL E LHE DAR PROVIMENTO. (AgRg no

REsp 677177 PR 2004/0099220-8. Relator: Ministro PAULO DE TARSO

SANSEVERINO. Julgamento: 01/03/2011. TERCEIRA TURMA. Dje:

16/03/2011).

Em consondncia com o teor dos precedentes acima elencados, nota-se
que a devolucéo integral e imediata dos valores decorre da necessidade de reestabelecimento
das partes & situacdo anterior ao contrato firmado. Desse modo, a construtora cabem os
direitos sobre o imével objeto do contrato, bem como as retengbes porventura cabiveis nas
hipéteses em que ndo deu margem a resciséo; e aos adquirentes, por sua vez, sao devidas as

quantias que verteu a Ré em decorréncia da relagéo juridica que se desfez.

Assim, a forma e o prazo de devolugdo acima mencionados devem ser
observados tanto nas situa¢cdes em que o consumidor haja requerido o distrato sem qualquer
causa atribuida as Rés, quanto naquelas ocasides em que a fornecedora tenha motivado a
rescisao contratual.

Por tais razdes, requer-se a declaracdo de nulidade de quaisquer
cladusulas contidas nos instrumentos das Demandadas que determinem a devolugdo das
quantias devidas aos consumidores adquirentes de forma parcelada e em prazos maiores que
30 dias contados do distrato.

d -11.1.7-

i
|
Da previsdo da antecipacio ou amortizagio do saldo devedor, seja parcial ou total, |
1o submetida a aceitaciao da parte Ré, bem como proibicéo de sua realizagéo em
determinadas situacdes especificas néo justificaveis
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Outra ilegalidade verificada nos contratos acostados ao Inquérito Civil
n2. 06.2013.00002255-5 diz respeito a sujeicdo da possibilidade de antecipacdo ou
amortizagdo do saldo devedor a aceitacdo da parte Ré. No mesmo passo, o mesmo se verifica
em relagdo a proibicdo de tais procedimentos em determinadas situacdes especificas que
beneficiam unicamente a Paiva Gomes e suas associadas.

Nesse desiderato, cumpre recortar o trecho do contrato de fls. 36-51 a
que fazemos alusao:

V- CLAU~SULA OITAVA: DA AMORTIZACAO, DA ANTECIPACAO OU DA
LIQUIDACAO DO SALDO DEVEDOR

8.1. E facultado a PROMITENTE VENDEDORA CREDORA aceitar ou néo
antecipagdo, ou amortizacao parcial ou total do saldo devedor referente
a POUPANCA, sempre tendo em vista resguardar a comutatividade ou
equilibrio contratual,

8.2. Caso a PROMITENTE VENDEDORA CREDORA aceite a antecipacgao,
o(s) PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES) CONFITENTE(S) podera(3o)
amortizar total ou parcialmente, de modo antecipado, prestacdo ou
saldo devedor referente a POUPANCA, desde que o faca{m) com o valor
devidamente atualizado e corrigido pela variacdo acumulada do
percentual do indice adotado para este contrato, desde a data da
assinatura do contrato até a data do efetivo pagamento, desde que:

(...)

8.5. Nado serd permitida a antecipacdo de parcelas em periodos de
congelamento de precos ou anomalia econbmica, ou quando for
iminente o aumento extraordindrio da correcdo das parcelas em
decorréncia de fato previsivel.

(...)

Ao analisar o teor da supramencionada cldusula, percebe-se que a parte
Ré impoe obrigacdes que a beneficiam exclusivamente, em detrimento do consumidor, o qual
se vé tolhido em seu direito de antecipar a sua divida e se desonerar dos encargos advindos do
parcelamento.

Sobre a questao trazida a lume, imperioso ressaltar que a antecipacao
da divida constitui direito garantido ao consumidor pelo art. 52, paragrafo 22, do Cédigo de
Defesa do Consumidor, pelo que seu condicionamento ao arbitrio do fornecedor, através da
cldusula supramencionada, constitui agressao injustificada e ilicita, devendo, pois, ser
extirpada da relacdo juridica travada entre a parte Ré e os consumidores a ela vinculados.

Vejamos, por oportuno, o contelido da norma extraida do citado art. 52,
paragrafo 22, do CDC:

Art, 52, CDC: No fornecimento de produtos ou servicos que envolvam
outorga de crédito ou concessao de financiamento ao consumidor, o
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fornecedor deverd, entre outros requisitos, informé-lo prévia e
adequadamente sobre:

I- preco do produto ou servigo em moeda corrente nacional;

Il- montante dos juros de mora e da taxa efetiva anual de juros;

Ill- acréscimos legalmente previstos;

IV- niimero e periodicidade das prestagoes;

V- soma total a pagar, com e sem financiamento.

(..0)

§29: E asseqgurado ao _consumidor a liquidacdo antecipada do débito,
total ou_parcialmente, mediante reducdo proporcional do juros e demais
acréscimos.

Ainda nesse sentido é o entendimento jurisprudencial, cujos arestos
abaixo sdo exemplificativos:

Ementa: RECURSO INOMINADO. ACAO DE OBRIG’ACAO DE FAZER C/C
DANOS MORAIS. QUITACAO ANTECIPADA DE DIVIDA. NEGATIVA EM
FORNECER O BOLETO VERIFICADA. DANO MORAL CONFIGURADO. 1.
Cristalino o direito da parte autora em gquitar antecipadamente seus
débitos, querendo (art. 52, § 22 do CDC). E, para configuragéo do dano
moral, necesséria a desidia ou contrariedade do demandado em lhe
alcancar tal prerrogativa, com o fornecimento do respectivo boleto. 2.
Pretensdo resistida verificada. Comprovacdo de negativa pela via
administrativa. Demonstrada a desidia do demandado em proceder
como prevé a Lei, muito embora provadas as solicitagdes, uma delas
firmada de préprio punho, com firma reconhecida, e comprovante de
entrega da correspondéncia ao réu em dezembro de 2013. Outras,
mediante protocolos de ligagdes realizadas ao banco demandado. A
disponibilizagdo do boleto para pagamento ocorreu somente em
fevereiro de 2014, apds ajuizamento da agdo. 3. Dano moral configurado
em razao da falha na prestacdo do servigo, desidia e desrespeito aos
direitos do consumidor. Os obstadculos criados a parte na fruicdo de seu
direito ultrapassam os dissabores, configurando afronta moral que deve
ser indenizada. Quantum indenizatério (R$ 2.000,00) fixado em
sentenca que merece ser mantido por estar adequado aos principios da
proporcionalidade e razoabilidade, sem implicar enriquecimento sem
causa da autora. 4. Condenacdo ao pagamento das astreintes que se
mostra indevida. Provimento aposto na sentenga que deve... ser
extirpado. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. (TJRS, Recurso Civel N¢
71004933008, Segunda Turma Recursal Civel, Turmas Recursais, Relator:
Ana Claudia Cachapuz Silva Raabe, julgado em 26/11/2014). (Grifos
Nossos).

Ementa: RECURSO iINOMINADO. RESPONSABILIDADE CIVIL.
CONSUMIDOR. QUITACAO _ ANTECIPADA _ DE__ DIiVIDA. _DIREITO
ASSEGURADO PELO ART. 52, § 22, DO CDC . ATITUDE DO CREDOR QUE
DIFICULTA A CONCRETIZACAO DO DIREITO, OBRIGANDO O CONSUMIDOR
A PROCURAR O PROCON E O PODER JUDICIARIO. DANO MORAL
CARACTERIZADO. ASPECTO ESPECIALMENTE PUNITIVO. SENTENGA
REFORMADA. RECURSO PROVIDO. UNANIME. (Recurso Civel N2
71004103867, Primeira Turma Recursal Civel, Turmas Recursais, Relator:
Pedro Luiz Pozza, Julgado em 23/07/2013). (Grifos nossos).

AGRAVO DE INSTRUMENTO - AGAO COMINATORIA - PRELIMINAR DE
AUSENCIA DE FUNDAMENTACAO - REJEICAO - EMISSAO DE BOLETO PARA
QUITACAO ANTECIPADA DA DIVIDA - CABIMENTO - ARTIGO 52, § 29, DO
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CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR - ASTREINTES - ARTIGO 461, § 59,
DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL - MEIO DE CONFERIR MAIOR
EFETIVIDADE AS DECISOES JUDICIAIS.RECURSO  PARCIALMENTE
CONHECIDO E, NA PARTE CONHECIDA, NAO PROVIDO. 1. Mantém-se
decisdo que determina a emissao de boleto para quitagdo de contrato
solicitado pelo devedor pelo principio do equilibrio contratual. 2. Ndo hé
6bice a quitacdo antecipada do débito. Pelo contrério, o § 22 do artigo 52
do Cédigo de Defesa do Consumidor preconiza_que "E _assegurado ao
consumidor a liquidacdo antecipada do débito, total ou parcialmente,
mediante reducdo proporcional dos juros e demais acréscimos"
(TJ-PR, Relator: Lenice Bodstein, Data de Julgamento: 14/11/2012, 132
Camara Civel). (Grifos nossos).

Com efeito, necessario observar que ndo ha, no ordenamento juridico
patrio, qualquer norma que restrinja o direito assegurado ao consumidor de antecipar a sua
divida, razao pela qual ndo é dado ao particular, o qual deve pautar sua atividade na lei,
realizar restricbes onde a mesma nao permite nem determina.

Ademais, agregue-se ao argumento mencionado no paragrafo
precedente o fato de que o Cédigo de Defesa do Consumidor, diploma de arrimo constitucional
do qual é retirado o fundamento para o direito ora discutido, constitui norma de ordem publica
e carater imperativo, sendo sua observancia cogente (art. 1¢, CDC).

Em face do exposto, é inconteste que as limitagdes impostas pela parte
Ré, traduzidas no condicionamento do exercicio do direito de antecipacdo a aceitacao da
fornecedora, bem como sua proibigdo em decorréncia de determinados acontecimentos, s&o
abusivas. Por tal motivo, pugna-se pela declaracdo de nulidade de todas as cldusulas que
contenham previsdo nesse sentido, considerando, sobretudo, o disposto no art. 51, IV e XV do
CDC.

{ 'II-1-8' ‘];
Da fixagdo de pagamento do percentual de 1% sobre o valor do contrato em caso de |
transferéncia da unidade habitacional para terceiros, independentemente da

comprovacido dos custos com o ato em tela

Ao compulsar o contrato de fls. 36-51, observa-se a presenga da
Clausula 10.2, que assim se apresenta:

10.2. Enquanto n&o forem cumpridas todas as obrigagbes assumidas
com a PROMITENTE VENDEDORA CREDORA, se houver transferéncia dos
direitos sobre a unidade habitacional objeto deste contrato, nas
condicbes estipuladas no item 10.1., deverd ser paga a PROMITENTE
VENDEDORA CREDORA a taxa de transferéncia de 1% (um por cento)
sobre o valor deste contrato atualizado a época da transferéncia.
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Da anélise do trecho acima, é possivel vislumbrar que a previsao acerca

da obrigagdo de pagamento da importéncia de 1% sobre o valor contratado a Demandada, na

ocasido de qualquer transferéncia do imével a terceiros antes do cumprimento total da parte

que cabe ao adquirente no contrato, encontra-se eivada de ilegalidade.

Sem sombra de davidas, a cobranga da referida taxa configura abuso

por parte da Paiva Gomes e suas associadas, maxime quando se observa que a cessdo de

promessa de compra e venda, como, alids, de qualquer contrato, ndo encontra 6bice na

legislacéo vigente e ndo acarreta despesas maiores além da redagdo de um novo instrumento

ou do pagamento de custas perante o cartério local, nesse Gltimo caso quando o ajuste

primitivo foi objeto de registro.

Nesse sentido, vejamos o posicionamento jurisprudencial:

ACAO DE REVISAO CONTRATUAL. COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
DE IMOVEL. SUBSTITUICAO DO CUB PELO INPC ENQUANTO FATOR DE
CORRECAO APOS A CONCLUSAO DAS OBRAS. INDICE SETORIAL QUE,
ULTIMADA A CONSTRUCAO, NAO MAIS REFLETE A REALIDADE
CONTRATUAL. PERIODICIDADE DA ATUALIZACAO. ANUALIDADE, NOS
TERMOS DO § 12 DO ART. 28 DA LEI N. 9.069/95, MAS COM INCIDENCIA
DO RESIDUO INFLACIONARIO. JUROS REMUNERATORIOS.
CAPITALIZACAO. INAPLICABILIDADE DO ART. 52, § 22 DA LEI N. 9.514/97
C/C ART. 52 DA MEDIDA PROVISORIA N. 2.170/36. IMPOSSIBILIDADE.
ENCARGOS PARA A INADIMPLENCIA. CUMULATIVIDADE ENTRE OS JUROS
DE MORA E A MULTA MORATORIA. TODAVIA, OBICE A INCIDEI\{CIA DE
UM SOBRE O OUTRO. HIPOTESE DE RESCISAO CONTRATUAL. CLAUSULA
PENAL COMPENSATORIA. REDUGAO. TAXA DE TR~ANSFERENCIA DO
CONTRATO A TERCEIROS. ILEGALIDADE. DEVOLUCAO DOS VALORES
PAGOS A MAIOR. PROVA DO ERRO. IRRELEVANCIA. RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.Em compromisso de compra e venda de
imével adquirido parceladamente, a utilizagdo do CUB, indice de
correcdo monetéria previsto na medida proviséria n. 1.950/2000
(convertida em Lei n. 10.192/01), ndo tem cabimento se ja foram
encerradas as obras da edificagdo, impondo-se a sua substituicdo pelo
INPC. Entendimento consagrado no Superior Tribunal de Justica e nesta
Corte Estadual. Na sistemética dos contratos firmados sob a égide da
Lei n. 9.069/95, a periodicidade do reajuste deve ser anual (art. 28, §1°
da norma e REsp 160504, Rel. Min. Ruy Rosado de Aguiar), sem
prejuizo, todavia, da cobranca do residuo inflacionério (Apelacdes Civeis
n. 2007.062814-6).0 anatocismo mensal, com fundamento no art. 52 da
Medida Proviséria n. 2.170-36, de 23.08.01 (decorrente da MP n. 1.963-
17, de 30.03.00), é permitido somente aos membros do Sistema
Financeiro Nacional e, em tese, aos financiamentos de iméveis a prazo,
desde que feitos por instituigdes bancarias atuantes de acordo com as
regras do Sistema Financeiro imobilidrio - SFi, por forca do art. 52, § 2¢
da Lei n. 9.514/97, nos contratos celebrados apds 31.03.00.
Depreendendo ndo ser esse o caso, os juros incidem na forma simples,
consoante a regra comum do art. 42 do Decreto n. 22.626/33. Em
hipétese de atraso, os juros e a multa moratéria convivem, mas é
absolutamente proibida a incidéncia de um sobre o outro, sob pena de
a base de célculo contemplar um bis in idem entre as penas que majora,
por evidente, o seu teto legal. A jurisprudéncia das duas Turmas que
compdem a Segunda Secdo, desta Corte, é firme no sentido da
possibilidade de redugdo da cldusula penal no contrato de compra e
venda, quando verificado, no caso concreto, que o valor avengado
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acarreta excessiva onerosidade do promissario-comprador e o
enriguecimento sem causa do promitente-vendedor. Precedentes (REsp
n% 134.636/DF, 330.017/SP, 292.942/MG e 158.193/AM) (AgRg no Ag n.
660801, Rel. Min. Jorge Scartezzini, j.17.5.2005).E abusiva a chamada
taxa de transferéncia da promessa de compra e venda a terceiros, pois
a_incorporadora néo pode exigir do comprador nada além das despesas
rigorosamente apuradas com a aludida cess&o. Desnecesséria a prova
do erro (art. 877 do CC/2002 / art. 965 do CC/1916) para fins de
devolugéo dos valores cobrados a maior em decorréncia da inclusdo de
encargos abusivos no contrato, sobretudo quando a prépria divergéncia
acerca da sua exigibilidade se assemelha ao engano escusavel da parte
de quem indevidamente se dispds a quitd-los.(AC 512908 SC
2010.051290-8. Relator: Maria do Rocio Luz Santa Ritta. Julgamento:
01/02/2011. TERCEIRA CAMARA DE DIREITO CIVIL).

AGCAO CIVIL PUBLICA. NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL.
COMISSAO DE 3% SOBRE A CESSAO DE DIREITOS (ARTIGO 51, IV E §19,
I, DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR) NOS CONTRATOS DE
ADESAO DENOMINADOS, RESPECTIVAMENTE, DE: “PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE UNIDADE IMOBILIARIA EM CONSTRUCAO COM
FINANCIAMENTO"”, “INSTRUMENTO PARTICULAR DE COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE UNIDADE IMOBILIARIA, COM CLAUSULA DE
NOVACAO E OUTRAS AVENCAS"” E “PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
UNIDADE IMOBILIARIA EM CONSTRUCAO”. Quanto a anuéncia da
incorporadora de imdveis a cessdo de direitos a terceiros, também é
abusiva a obrigagdo de pagar taxa ou comissdo, a qualquer titulo. Isto
porque, no ramo imobilidrio, € comum a cessdo ou sub-rogacdo de
direitos, sem que haja qualquer prejuizo financeiro as empresas
incorporadoras, quando o cessiondrio cumpre os requisitos cadastrais
exigidos._Ademais, eventuais despesas com pesquisa cadastral e a
impressio dos contratos s@o inerentes ao exercicio da atividade
econdmica da empresa vendedora, por isso ndo compete ao cedente
custed-las, ainda_mais _gquando a incorporadora de imdveis néo
participou ou intermediou o negécio juridico celebrado com o terceiro.
Portanto, é ilegitima a_cobranca de percentual sobre o valor do imével,
pela simples anuéncia na_transferéncia dos direitos de que é titular o
promitente comprador. _Recurso _conhecido e . ndo provido.
Undnime.”(TJDF Al 20110020168308AGI, Relator JOSE DIVINO DE
OLIVEIRA, 62 Turma Civel, julgado em 10/10/2011, D} 20/10/2011 p.
176).

AGRAVO DE INSTRUMENTO - AGAO DECLARATORIA E COMINATORIA -
DEFERIMENTO DE ANTECIPACAO DOS EFEITOS DA TUTELA -
INEXISTENCIA DE PERIGO DE DANO INVERSO.1.A FALTA DE PROVA DE
ATIVIDADE DA PROMITENTE VENDEDORA DE IMOVEL, QUE JUSTIFIQUE A
COBRANCA DE TAXA DE TRANSFERENCIA (CESSAO DE DIREITOS),
PERMITE A ANTECIPACAO DA TUTELA PARA QUE A EMPRESA SE
ABSTENHA DE COBRA-LA DO
CONSUMIDOR(PROMISSARIOCOMPRADOR/CEDENTE).2.PROVADA A
VEROSSIMILHANCA DAS ALEGACOES DOS AUTORES E HAVENDO
FUNDADO RECEIO DE DANO IRREPARAVEL OU DE DIFICIL REPARACAO, A
PAR, AINDA, DA REVERSIBILIDADE DO PROVIMENTO, DEFERE-SE A
ANTECIPACAO DA TUTELA.3.NEGOU-SE PROVIMENTO AO AGRAVO POR
INSTRUMENTO INTERPOSTO PELA RE. A prova documental carreada é
suficiente para demonstrar a existéncia de clausula contratual
integrante do negdcio juridico entabulado entre as partes que
estabelece a obrigacdo do promitente comprador de pagar uma taxa de
transferéncia no percentual de 2% (dois por cento) sobre o valor
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atualizado do contrato em caso de cessdo de direitos. O valor de R$
8.751,10, cobrado pela construtora a titulo de taxa de transferéncia,
corresponde a 5% (cinco por cento) do valor histérico do contrato (R$
175.022,00). Constata-se, pois, a verossimilhanca das alegagdes da
parte autora que indicaria uma provavel violagdo do contrato
perpetrada pela parte ré. Ademais, ainda que fossem considerados
corretos os valores cobrados, a cladusula contratual que autoriza sua
cobranga deveria passar pelo crivo do Cédigo de Defesa do Consumidor.
Uma anélise inicial do caso permite asseverar gue para que seja valida
a_cobranca decorrente da taxa de transferéncia deverd a construtora
demonstrar a_causa que_a justifica. Havendo saldo devedor perante a
construtora e vedado o financiamento bancério por cldusula contratual,
é prerrogativa desta avaliar e até rejeitar a substituigdo do devedor.
Contudo, ndo |he é permitido cobrar valores decorrentes desta
substituicdo que se deu pela exclusiva comunhdo de esforcos
envolvendo o cedente e o cessiondrio dos direitos decorrentes do
contrato. Admitir a cobranca de uma alta taxa de transferéncia apurada
através de um percentual incidente sobre o imdével sem qualquer
atividade da construtora que a justifique é chancelar o enriguecimento
sem _causa. Ademais, sob _a perspectiva do estatuto consumerista, a
cldusula sob andlise estaria possivelmente contaminada pelo vicio da
nulidade decorrente do desequilibrio contratual provocado por restricdo
a_direito inerente _a natureza do contrato somada a onerosidade
excessiva_imposta ao consumidor com a limitagdo a transferéncia dos
seus direitos decorrentes do negécio juridico (art. 51, IV, e § 12, li e lli
do CDC).__ (TJDF Al 184662720108070000 DF 0018466-
27.2010.807.0000, Relator: SERGIO ROCHA, Data de Julgamento:
19/01/2011, 22 Turma Civel, Data de Publicagéo: 24/01/2011, Dj-e Pag.
76).

Valido observar, ademais, que a imposigao do percentual de 1% sobre o
valor contratual, além de ilegal de per si, também encontra-se maculada em razao da sua
excessividade. Nesse particular, cumpre asseverar que todos os contratos firmados entre a Ré
e os consumidores adquirentes que juntaram seus contratos ao Inquérito Civil anexado fixam
valores superiores a R$ 100.000,00 (cem mil reais), o que importa em multas que sobejam R$

1.000.00 (mil reais) para a simples substituigdo de partes.

E clarividente, destarte, que a simples alteragdo dos dados pessoais do
contratante e a reimpressdo de vias contratuais, acrescidas de, quando muito, taxas
cartorarias cobradas pelo registro do novo contrato, ndo justificam a exigéncia de valores téo
elevados. Em verdade, consoante j& assentado pela jurisprudéncia pétria, s6 é permitida a
exigéncia de valores correspondentes as despesas comprovadas que decorrem do ato de
transferéncia, sendo ilicita, portanto, a determinag&o de percentuais prévios, gerais e taxativos
que ndo encontrem substrato em reais despesas que a parte fornecedora tiver que arcar.

Logo, em virtude do discorrido alhures, requer-se a declaracéo de
nulidade de quaisquer clausulas que imponham a oneragéo do consumidor em virtude de
transferéncia dos direitos e obrigacdes decorrentes dos iméveis comercializados, permitindo-se
apenas a cobranga de valores referentes as despesas comprovadamente realizadas com o ato

de cessao.
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'I|-1 -9'
Da auséncia de data certa e determinada para a entrega do empreendimento,
considerando que os prazos fixados serio contados somente a partir da assinatura do
contrato de financiamento com a Caixa Econémica Federal

De acordo com o j& brevemente pincelado em passagem anterior desta
peticao, foi demonstrado que a parte Ré insere em seus contratos clausula vaga em relacdo a
fixacdo de prazo para a entrega dos seus empreendimentos, conduta esta que vem a infringir
direitos garantidos ao consumidor, em especial aquele estampado no art. 39, inciso XIl, CDC.

Nesse diapasdo, vejamos o teor da cldusula 11.1 do instrumento
colacionado as fls. 36-51, que, em linhas gerais, assim estabelece:

(...) 11.1. O prazo para a execugdo da obra e consequente entrega da
unidade habitacional objeto do presente instrumento ser4d em etapas, de
acordo com as assinaturas de financiamento de cada grupo formador de
cada torre, de modo que a construcdo de cada torre nao ultrapasse 36
(trinta e seis) meses para a entrega das chaves, contados da assinatura
do contrato de financiamento do agente financiador, admitida uma
tolerancia de 180 (cento e oitenta) dias para a entrega da torre, salvo
motivo de forca maior ou caso fortuito, na forma do artigo 393 do Cédigo
Civil, hipétese em que o prazo ficard automaticamente prorrogado por
igual tempo ao da interrupgéo (...). (Grifos nossos).

Nesse diapasdo, valido atentar para o fato de que os empreendimentos
“West Village” e "Mirante Lima e Silva” foram langados e postos a disposi¢do do publico
consumidor no ano de 2010, conforme decorre da narrativa de fls. 05-12 do IC em anexo,
sendo que, até o presente momento, nio foi observada a liberagdo do financiamento bancério
e, consequentemente, iniciado o prazo para a entrega do empreendimento.

Dessa forma, considerando que a Demandada ainda dispde do prazo de
36 meses ap6s a data do financiamento que sequer foi concretizado para cumprir a sua

obrigacdo, é de se concluir gue ha estabelecimento de um prazo com termo inicial indefinido
para_entrega das obras, o qual, sem sombra de ddvidas, configura verdadeiro abuso em

detrimento do consumidor.

Ora, como bem se v&, ndo existe sequer uma previsao aproximada, ou ao
menos o estabelecimento de um prazo méximo a ser considerado, para fins de inicio da
contagem dos mencionados 36 meses. Com efeito, verifica-se que a assinatura do contrato de
financiamento com o agente financiador, marco temporal estabelecido pela fornecedora, nao
possui prazo determinado para a sua ocorréncia, podendo ser observada, inclusive, a néo
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verificagcéo desse evento em caso de problemas ocorridos na fase de anélise juridica, financeira

e de viabilidade técnica da construtora, consoante mencionado pela Caixa Econdmica Federal
as laudas 472-473.

Ainda nesse particular e a titulo de demonstragao, interessante se torna
especular que, se a liberagdo do citado financiamento ocorresse no dia de hoje, a parte
Requerida sé estaria obrigada a entrega efetiva do bem apds 3 anos, sem contar com a
possibilidade de contagem do prazo de toleréncia. Destarte, observa-se que, em alguns casos,
j& seriam contados 7 anos da assinatura do contrato.

E inconteste, portanto, que a previsdo de cldusulas como a debatida
neste tépico representa verdadeiro desrespeito ao determinado pelas normas de protegao ao
consumidor, sendo nulas de pleno direito, em decorréncia do estabelecido nos arts. 42, inciso
itl, art. 69, inciso IV, art. 39, incisos V, Xili, art. 51, inciso IV, XV: do Cédigo de Defesa do
Consumidor:

Art. 42 A Politica Nacional das Relagbes de Consumo tem por objetivo o
atendimento das necessidades dos consumidores, o respeito a sua
dignidade, salde e seguranga, a protecdo de seus interesses
econdmicos, a melhoria da sua qualidade de vida, bem como a
transparéncia e harmonia das relagbes de consumo, atendidos os
seguintes principios: (Redagao dada pela Lei n? 9.008, de 21.3.1995)

(...)

[l - harmonizacdo dos interesses dos participantes das relagdes de
consumo e compatibilizacdo da protecdo do consumidor com a
necessidade de desenvolvimento econémico e tecnolégico, de modo a
viabilizar os principios nos quais se funda a ordem econdmica (art. 170,
da Constituicio Federal), sempre com base na boa-fé e equilibrio nas
relacbes entre consumidores e fornecedores;

(...)
Art. 62 S30 direitos basicos do consumidor:
(...

IV - a protecdo contra a publicidade enganosa e abusiva, métodos
comerciais coercitivos ou desleais, bem como contra préticas e clausulas
abusivas ou impostas no fornecimento de produtos e servigos;

(...)

Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servigos, dentre outras
praticas abusivas: (Redagdo dada pela Lei n2 8.884, de 11.6.1994)

(...)
V - exigir do consumidor vantagem manifestamente excessiva;

Xl - deixar de estipular prazo para o cumprimento de sua obrigagao ou
deixar a fixacdo de seu termo inicial a seu exclusivo critério;

(...)

Art. 51. S30 nulas de pleno direito, entre outras, as cldusulas contratuais
relativas ao fornecimento de produtos e servigos que:
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IV - estabelegam obrigagdes consideradas iniquas, abusivas, que
poloquem o consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam
incompativeis com a boa-fé ou a eqliidade;

(..)

XV - estejam em desacordo com o sistema de protecdo ao consumidor;

E notério, portanto, que a Paiva Gomes e suas litisconsortes deixam
praticamente ao seu préprio alvedrio a conclusdo do empreendimento, ndo estipulando prazo
certo para a entrega dos imdveis. Perceba-se, alids, que o artificio utilizado induz a erro o
consumidor, uma vez que este é levado a crer que existe prazo estipulado (36 meses) para o
término da obra quando, em verdade, estes 36 meses s6 passam a ser contados apés a
assinatura do contrato de financiamento, evento este que se encontra livre de qualquer
estipulagdo temporal, em claro beneficio da fornecedora.

Ainda sobre a questdo em aprego, observa-se que a cldusula em tela é
de cariz puramente potestativo, eis que deixa a realizacdo do ato (assinatura do
financiamento), de que depende a relagdo juridica, subordinada a vontade de apenas uma das
partes, que pode provocar ou impedir a sua ocorréncia. Melhor explicando, verifica-se que a
contagem do prazo de 36 meses depende da assinatura do contrato de financiamento da obra,
cuja liberagao, por sua vez, depende de atos que cabem exclusivamente a parte Ré, tais quais
a apresentagdo da documentacdo que comprove a regularidade juridica, financeira e a
viabilidade técnica do empreendimento, consoante asseverado pela Caixa Econémica em seu
pronunciamento as fls. 472-473.

Sustentando esse entendimento, Silvio Rodrigues® leciona que as
cldusulas puramente potestativas "sdo aquelas em que a eficdcia do negdcio fica ao inteiro arbitrio de uma
das partes sem a interferéncia de qualquer fator externo; é a cldusula 'si voluero', ou seja, se me aprouver”. Com
efeito, a licdo em tela aplica-se com perfeicdo ao caso concreto, haja vista que a assinatura dos
contratos de financiamento depende da liberag@o a ser providenciada pela Ré perante a CEF,
ndo tendo o consumidor qualquer poder de interferéncia nessa fase.

Reafirmando o acima discorrido, vislumbra-se que o cumprimento das
exigéncias requeridas pela Caixa Econdmica Federal para financiamento da obra cabe
unicamente a Ré (fls. 472-473), a qual pode, inclusive, retardar ou desistir dos tramites para
obtencdo liberacdo da transacdo. Nesse sentido, valido apontar que o atraso na liberagdao do
financiamento da obra perante a CEF ja foi verificado no caso dos empreendimentos “West
Village” e “Mirante Lima e Silva”, considerando a verificagdo de “pendéncias” que atrasaram a
anélise por parte da instituicdo financeira. Vejamos:

(...)

2 Os contratos habitacionais somente sao celebrados com o0s

3 Direito Civil, 6 ed., Sdo Paulo: Saraiva, 1976, v.1, p. 235.
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adquirentes finais ap6s a conclusdao da andlise jurfdica e financeira do
proponente/construtora e de viabilidade técnica do empreendimento.
Uma vez consolidadas estas anélises, a operacao é considerada apta a
ter os seus contratos celebrados com os mutuarios, obedecidos os
critérios de andlise cadastral e de renda.

(...)

3 No que tange aos empreendimentos denominados “West Village” e
“Mirante Lima e Silva”, temos a informar que o atraso na conclusdo das
suas analises, embora revista-se de certa atipicidade, deu-se em_parte
por conta das atualizacbes necessérias das anélises mencionadas nho
item 2, uma vez que no decorrer das avaliaces de viabilidade técnica
deparamo-nos com_pendéncias que ocasionaram_atrasos na conclusao
de suas andlises, até que as solucbes fossem apresentadas e a
conclusédo do processo viabilizada.

(...).

(fis. 472-473). (Grifos nossos).

Dessa forma, em sendo evidente a ilicitude das clausulas potestativas,
visto serem vedadas ndo s6 pelo Cédigo de Defesa do Consumidor, como também pelo Cédigo
Civil Brasileiro (art. 115), temos que disposi¢des como as apresentadas na Cldusula 11.1 (fis.
36-51) do Contrato firmado pela Paiva Gomes e suas empresas associadas com o publico
consumidor nao podem prevalecer.

Nesse sentido, interessante o posicionamento jurisprudencial a respeito
da inadmissibilidade de pactuacao de cldusulas de cunho potestativo similares a Clusula 11.1,
senao vejamos:

Ementa: COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA Atraso na entrega do
imével Prazo de ultimacdo das obras previsto para 72 meses, a contar
do _denominado “fechamento” do empreendimento Clausula nula de
pleno direito, dado seu cardter puramente potestativo e abusivo,
colocando os adquirentes em situacdo de manifesta desproporcao (art.
51, IV, do CDC) Dez anos ap0s a celebragdo do contrato, mesmo apds
contemplados em sorteio e j& havendo pago a prestagdo relativa a
entrega das chaves, 0s autores ainda nao houveram sido imitidos na
posse Inadimplemento contratual caracterizado, por culpa da ré
Resolucdo do negdcio, devendo ser restituida aos autores a
integralidade dos valores pagos Danos materiais também
caracterizados, consistentes na locagdo de imével a que os autores se
viram compelidos, para poder fixar residéncia Dano moral, porém, de
que nao se cogita, dado que o inadimplemento contratual, mormente
em contratos imobilidrios, ndo é dado de todo imprevisivel Transtornos
que nao ensejaram tamanha violagao aos direitos da personalidade dos
autores para justificar tal condenagado, sob pena de banalizagao do
instituto Devolucdo dos valores que ocorrera de uma sé vez, em parcela
Gnica (SGmula 2 do TJSP) Apelo dos autores provido em parte, improvido
o apelo da ré.(TJSP, Ap. 9220070-57.2007.8.26.0000, 12 Cémara de
Direito Privado, Rel. Des. Paulo Eduardo Razuk, DJ 25/10/2011). (Grifos
NOSS0s).

Ementa: COOPERATIVA. Compra da casa propria. Incidéncia do Céd. de
Defesa do Consumidor. Art. 53 da Lei 8.078/90. Resolugao culposa.
Cldusula para entrega do imével que é puramente potestativa.
Inexisténcia sequer de previsdo para cumprimento do avencado.
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Legitima defesa dos apelados. Incontrovérsia sobre o percentual de
retengdo. Cooperativa que quer ver cumprida a cldusula de repetigao no
espaco de um ano e depois de examinada e aprovada a questdo por
assembléia dela. Descabimento. Desequilibrio contratual. Fungdo social
do contrato que n&o justifica medida tdo gravosa. Recurso desprovido.
(T)SP, Ap.0291925-84.2009.8.26.0000, 62 Camara de Direito Privado,
Rel. Des. Costabilé e Solimene, D) 05/11/2009). (Grifos nossos).

Ementa: APELACAO - Compra e venda de bem imével - Cooperativa
Habitacional - Agdo de rescisao de contrato de adesdo c/c restituigao de
valores pagos - Pela avenga celebrada, ndo se trata, propriamente, de
cooperativismo - Aplicagdo do Cddigo de Defesa do Consumidor -
Clausula que ndo prevé prazo para o cumprimento da obrigacao, por
parte da cooperativa, de entregar o0 imével - Abusividade - Rescisao do
negécio por culpa da apelada, por falta de entrega do imével -
Devolugéo integral dos valores pagos, imediatamente e em parcela
Unica - N&o se pode deixar ao exclusivo alvedrio da empresa a época e
forma da devolugdo do valor, 0 que contraria as normas do CDC - Com o
desligamento, exsurge o direito de reaver sem expedientes ou
procrastinagdes unilaterais as importancias despendidas - Outrossim
ainda que se desconsiderasse a aplicacéo do CDC, a cldusula referente a
entrega do imével tem caréter puramente potestativo, nos termos do
art. 115, do Cédigo Civil/1916 - Quanto as disposigdes estatutérias,
ainda que o regime juridico fosse legitimamente de cooperativa, nao
seriam aplicdveis, ante a culpa da apelada pelo desfazimento do
negocio - Recurso Desprovido.(T)SP, Ap.9181449-30.2003.8.26.0000, 32
Cadmara de Direito Privado, Rel. Des. Egidio Giacoia, D) 04/11/2008).
(Grifos nossos).

Ementa: Acdo de Rescisdo Contratual - Termo de Adesdo para aquisicao
de imével em sistema habitacional de autofinanciamento - Prazo de
entrega sujeito a condigdo potestativa e unilateral - Clausula nula ~
Inadimplemento da construtora - Rescis&o e devolugao das parcelas sem
impugnacao - Pretens3o de obediéncia a forma contratual - Cldusula
nula - Inteligéncia do art 51 do CDC - Devolugado imediata e integral em
uma s6 parcela - Recurso Improvido. (TJSP, Ap.9143626-
80.2007.8.26.0000, 72 Camara de Direito Privado, D) 11/06/2008).

Em atencéo a tudo o que foi discorrido, bem como a todas as provas
que compdem o Inquérito Civil n2. 06.2013.00002255-5, a conclusdo a respeito da situagao
instaurada em relacdo aos empreendimentos da Paiva Gomes e associadas, cujos contratos
n&o preveem data certa e determinada para conclusdo das obras, nao pode ser outra senao
aquela que conduz & verificacdo da inadimpléncia da parte Ré. Alids, esse mesmo racioclnio
deve ser considerado em face de qualquer outro empreendimento gue se encontre em

situagao andloga a ora retratada.

Com efeito, assim se diz porque ndo ha como se admitir a subsisténcia
e validade de cldusula que ndo contenha prazo certo para o cumprimento da obrigagao de uma
das partes. Dizer que a Ré n&do se encontra em mora porque esta pautada em cldusula abusiva
que ndo prevé data certa para sua prestagdo constitui afirmagao que beira o absurdo, maxime
quando se considera que a Demandada j& conta com quase 5 anos desde a assinatura dos
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contratos e até o presente momento ndo conclui os empreendimentos que deram azo a
investigagao por parte do Ministério Publico.

Logo, é a presente para requerer a Vossa Exceléncia que declare a
nulidade absoluta de quaisquer cldusulas contidas nos contratos firmados pela Ré que néo
estipulem data certa e determinada para a entrega dos empreendimentos que a mesma
comercializar, constituindo em mora, desde o ingresso da presente Agao Civil Plblica, qualquer
empreendimento que tenha sido langado e comercializado com base em contratos com
cldusula de execugéo das obras sem data certa e determinada.

"II|1 -10'
Da previséao de retengao do arras em caso de impossibilidade absoluta de conclusao
das obras em decorréncia de evento extraordinario

Prosseguindo na anélise das cléusulas ilicitas estipuladas pela Ré,
cumpre analisar o que dispde a cldusula 11.6, alinea “a” do contrato de fls. 36-51:

11.6. Evoluindo o evento extraordinério a ponto de impedir em absoluto
a execucao, a conclusdo e a entrega do empreendimento e da unidade
habitacional, faculta-se ao(s) PROMISSARIO(S) COMPRADORE(S)
CONFITENTE(S):

a) Desistir do contrato, restituindo-lhe o valor pago, & excecéo do sinal
gue foi pago a titulo de arras do negdcio realizado, de forma parcelada
em razdo do nimero de prestacéo efetivamente pagas;

b) Reutilizar o valor total pago na aquisicdo de qualquer outra unidade
imobilidria da PROMITENTE VENDEDORA CREDORA e ou de suas
coligadas.

(...). (Grifos nossos).

Para inicio de discussdo, interessante verificar que, por evento
“extraordindrio”, entende-se aquele o qual escapa da esfera de previsibilidade das partes,
sendo descrito pelo dicionério virtual Michaelis como “fora do ordinério, que néo é conforme a
ordem; anormal; que nao se faz de ordinério (...); estranho, raro, esquisito, extravagante”.

F&bio Ulhda Coelho* discorre no sentido de que a superveniéncia de
fatos extraordinarios e imprevisiveis pode dar ensejo a revis&o judicial dos contratos civeis de
execucdo continuada ou diferida, se deles resultar excessiva onerosidade para uma das partes.

No caso em comento, a par da clédusula acima transcrita, nota-se que,
diante da ocorréncia de evento extraordindrio que venha a impossibilitar a execugao do
contrato, ao consumidor sdo dadas duas opgdes: desistir do contrato, com reten¢ao do valor
pago a titulo de sinal; ou utilizar o crédito que lhe cabe para a aquisicdo de outro imével da

Paiva Gomes e suas coligadas.

4COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil, 2006, p.107.
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De qualquer forma, o que se percebe é, que, de uma forma ou outra,
quem se beneficia das consequéncias do evento extraordindrio é unicamente a parte Ré em
detrimento do consumidor contratante, o qual deverd arcar com todo o 6nus resultante do
ocorrido, seja através do “engessamento” do seu crédito, a ser destinado a outro
empreendimento das Requeridas; seja por meio da desisténcia do contrato, que ocasionara
uma perda financeira consideravel em fungdo da imposicéo de retengdo do sinal/arras pago.

Sobre essa alegada perda considerdvel que a retengdo do sinal
ocasiona, urge admoestar que os montantes pagos pelos contratantes hipossuficientes séo
bastante expressivos, consoante exemplifica a tabela abaixo:

Cliente Valor pago a titulo de entrada Fls. do doc.
i; Marcelo Gomes n . _Ré 5.855,99_ o Fls. 53 e 58/59
. Gelza Ligia R$ 5.719,98 FI.71 e 81
i_ Renato Sérgio ~ R$5.730,58 Fl. 188 e 190/191

Destarte, em ndo sendo verificada culpa de quaisquer das partes, bem
como sendo imprevisivel o evento extraordinario que impossibilitou a execugédo contratual,
certo é que aos contratantes deve ser garantido o restabelecimento de suas respectivas
condicoes antes da formalizacdo do instrumento.

Assim, restituindo-se as partes o status quo ante, certo € que inexiste
justificativa para a penalizacdo da parte consumidora, através da retengéo do valor que pagou
a titulo de sinal, quando esta ndo deu causa & inexecugéo do contrato. Com efeito, a permissao
para que essa retenc¢ao seja operada apenas existe para os casos em que o contratante, in casu,
o consumidor, tenha dado azo a inexecucéo, nos termos do art. 418 do Cédigo Civil:

Art. 418, CC: Se a parte que deu as arras ndo executar o contrato,
poderd a outra té-lo por desfeito, retendo-as; se a inexecugdo for de
quem recebeu as arras, poderd quem as deu haver o contrato por
desfeito, e exigir sua devolugdo mais o equivalente, com atualizagao
monetéria segundo indices oficiais regularmente estabelecidos, juros e
honorérios de advogado.

A respeito da abusividade da retengdo das arras no caso de rescisao
contratual, vélida a exposicdo do entendimento sufragado pelo Superior Tribunal de Justica e
pelas demais cortes de justiga pétrias a respeito:

AGRAVO REGIMENTAL EM RECURSO ESPECIAL. DIREITO DO
CONSUMIDOR. RESCISAO DE CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE BEM IMOVEL. CLAUSULA QUE CONDICIONA A RESTITUICAO
DAS PARCELAS PAGAS AO TERMINO DA OBRA. ABUSIVIDADE.
PRECEDENTES. SUMULA 83/ST]. ARRAS CONFIRMATORIAS. VENDEDOR
QUE DEU CAUSA AO DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL. IMPOSSIBILIDADE
DE RETENCAO. DEVOLUGCAO DO VALOR DO SINAL, SOB PENA DE
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ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA. 1. Revela-se abusiva, por ofensa ao art.
51, incisos Il e IV, do Cédigo de Defesa do Consumidor, a cldusula
contratual que determina, em caso de rescisdo de promessa de compra
e venda de imdvel, a restituicdo das parcelas pagas somente ao término
da obra, haja vista que poderéd o promitente vendedor, uma vez mais,
revender o imoével a terceiros e, a um s6 tempo, auferir vantagem com
os valores retidos, além do que a conclusédo da obra atrasada, por dbvio,
pode ndo ocorrer. Precedentes. 2. As arras confirmatérias constituem
um pacto anexo cuja finalidade é a entrega de algum bem, para
assegurar ou confirmar a obrigacdo principal assumida. Por ocasido da
rescisao contratual, o valor dado a titulo de sinal (arras) deve ser
restituido ao reus debendi, sob pena de enriquecimento sem causa. 3.
Agravo regimental nao provido. (AgRg no REsp 997.956/SC, Rel. Ministro
LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 26/06/2012, Dje
02/08/2012). (Grifos nossos).

APELACAO CIVEL. CONTRATOS E PROCESSUAL CIVIL. AGAO DE
RESOLUCAO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA C/C
REINTEGRACAO DE POSSE, INDENIZAGCAO E RETENGCAO DAS ARRAS.
INADIMPLENCIA DA COMPRADORA. - PARCIAL PROCEDENCIA NA ORIGEM.
RECURSO DA AUTORA. (1) JULGAMENTO EXTRA PETITA. DEFERIMENTO
DE PLEITO NAO FORMULADO NA INICIAL. NULIDADE, NO PARTICULAR.
RECONHECIMENTO EX OFFICIO. APLICACAO DA TEORIA DOS CAPITULOS
DA SENTENCA. - Formulados pedidos distintos na petigdo inicial,
independentes e pormenorizados, ndo pode a decisdo proferida, ainda
que amparada na busca por equidade, conceder uma tutela hibrida,
alheia ao que, de fato, foi requerido pela parte. - A teoria dos "capitulos
da sentenga“ permite que, mesmo em caso de sentenga extra petita,
ndo seja toda a decisdo considerada nula e encaminhada ao primeiro
grau para novo pronunciamento, podendo o Tribunal, assim, extrair de
seu corpo apenas a parte maculada. (2) RETENCAO DAS ARRAS.
CLAUSULA PENAL. DUPLA PENALIDADE. IMPOSSIBILIDADE. - "Pactuada a
venda de imével com o pagamento de arras confirmatérias como sinal -
que tém a funcdo apenas de assegurar 0 negdcio juridico -, com o seu
desfazimento, a restituicdo das arras é de rigor, sob pena de se criar
vantagem exagerada em favor do vendedor" (STJ, REsp n. 907.856/DF,
rel. Min. Sidnei Beneti, j. em 19-6-2008). - "O promitente vendedor nao
tem direito & retencdo das arras confirmatérias dadas pelo
compromisséario comprador que deixou de reunir condi¢des financeiras
para pagar as parcelas ajustadas quando existir expressa previsao de
cldusula penal no contrato de compromisso de compra e venda" (TJSC,
AC n. 2008.075572-1, rel. Des. Fernando Carioni, j. em 19-3-2009). (3)
MULTA. CULPA DA ADQUIRENTE. LONGA FRUICAO DO IMOVEL SEM
CONTRAPRESTACAO. VIABILIDADE. - "A multa prevista pela clausula
penal ndo deve ser confundida com a indenizacdo por perdas e danos
pela fruicdo do imdvel, que é legitima e néo tem caréter abusivo quando
h& uso e gozo do imével" (STJ, REsp n. 953907, rel. Min. [...] (TJ-SC - AC:
20110749405 SC 2011.074940-5 (Acérddo), Relator: Henry Petry Junior,
Data de Julgamento: 02/07/2014, Quinta Cémara de Direito Civil
Julgado). (Grifos nossos).

AGCAO DE RESCISAO DE CONTRATO - INSTRUMENTO P ARTICULAR DE
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL - FINANCIAMENTO NEGADO
AO PROMITENTE COMPRADOR - RETENGAO DAS ARRAS PELA
VENDEDORA - IMPOSSIBILIDADE - CULPA DO CONSUMIDOR NAO
CARACTERIZADA - SENTENCA MANTIDA. 1. NOS TERMOS DO ART. 418
DO CPC: "SE A P ARTE QUE DEU AS ARRAS NAO EXECUTAR O
CONTRATO, PODERA A OUTRA TE-LO POR DESFEITO, RETENDO-AS; SE A
INEXECUCAO FOR DE QUEM RECEBEU AS ARRAS, PODERA QUEM AS DEU
HAVER O CONTRATO POR DESFEITO, E EXIGIR SUA DEVOLUCAO MAIS O



49

EQUIVALENTE, COM ATUALIZACAO MONETARIA SEGUNDO INDICES
OFICIAIS REGULARMENTE ESTABELECIDOS, JUROS E HONORARIOS DE
ADVOGADO". 2. NA HIPOTESE, NAO SENDO POSSIVEL IMPUTAR A
PROMITENTE COMPRADORA A RESPONSABILIDADE PELA INEXECUGAO
DO CONTRATO, AS P ARTES DEVEM DESFAZER O NEGOCIO JURIDICO
SEM QUALQUER ONUS, PELO QUE NAO PODE A PROMITENTE
VENDEDORA RETER O VALOR PAGO PELO PROMISSARIO COMPRADOR A
TITULO DE ARRAS. 3. RECURSO CONHECIDO E IMPROVIDO.(T}-DF - APL:
880147320098070001 DF  0088014-73.2009.807.0001, Relator:
HUMBERTO ADJUTO ULHOA, Data de Julgamento: 11/05/2011, 32 Turma
Civel, Data de Publicagdo: 17/05/2011, DJ-e P4g. 119). (Grifos nossos).

Feita a devida explanacdo, bem como demonstrada a auséncia de
qualquer fundamento para a retengdo do sinal pago pelo consumidor nos casos de ocorréncia
de evento extraordindrio que ocasione a impossibilidade absoluta de execugdo contratual, deve
ser garantida a devolugdo dos valores pagos a este titulo, com a devida atualizagdo monetéria,
eis que imperiosa, em tais hipéteses, a necessidade de restituicdo das partes ao status quo ante.

Por conseguinte, requer-se a declaracdo de nulidade de quaisquer
cldusulas que determinem a retencéo das arras em caso de rescisdo motivada pela ocorréncia
de evento extraordindrio ou de qualquer outro fundamento que ndo seja imputavel ao
consumidor.

-11.1.11-
Da previséo de indenizagéio pelo atraso da obra, no valor equivalente a um aluguel
mensal, a qual, em hipétese alguma, podera superar o valor correspondente a 6 meses
de aluguéis

Eis a diccdo das cldusulas 11.9 e 11.10 do instrumento de fls. 36-51:

11.9. Ultrapassado o prazo de caréncia contratual, acima descrito, salvo
motivo de forca maior ou caso fortuito, e responsabilizada a PROMITENTE
VENDEDORA CREDORA pelo atraso na entrega da unidade imobiliaria,
o(s) PROMISSARIO(S) COMPRADORE(S) CONFITENTE(S), notificando-a
formalmente, poderd(do) vir a exigir-lhe o pagamento mensal de um
valor equivalente ao aluguel do imével comprometido como se pronto
estivesse, e injustificadamente ndo entregue, o qual sera lancado na
forma de crédito do(s) PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES) CONFITENTE(S)
junto ao saldo devedor apurado, a partir do trigésimo dia posterior a
data do recebimento da notificacdo. O valor do aluguel equivalente serd
extraido através da média obtida por 03 (trés) avaliagdes fornecidas por
imobilidrias idéneas e de notéria expertise no mercado local. Se em
decorréncia da hipétese aventada neste item, a unidade ja estiver
quitada e, portanto, ndo houver saldo devedor para que se proceda o
crédito, o pagamento serd feito diretamente ao(s) PROMISSARIO(S)
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COMPRADOR(ES) CONFITENTE(S), 30 (trinta) dias apés o recebimento da
notificacao;

11.10. O pagamento estipulado no item 11.9. serad devido até a data da
entrega da unidade imobilidria, ndo excedendo, em qualquer hipétese, o
prazo de 06 (seis) meses.

A previsdo em tela veicula penalidade a ser imposta ao fornecedor em
beneficio do consumidor em caso de atraso de cumprimento das obrigacdes impostas pela via
contratual. Com efeito, se ao consumidor contratante incumbe o pagamento de juros e multa
de mora em fungdo de atraso no adimplemento da sua prestagao, em igual proporcdo também
sdo cabiveis e exigiveis sangdes ao fornecedor pelos mesmos motivos.

Em que pese a existéncia da cldusula 11.9, que assegura ao consumidor
o recebimento, em forma de crédito ou dinheiro, da importancia correspondente a média dos
aluguéis do imével como se pronto estivesse, observa-se que a cldusula 11.10 limita o
recebimento de tais quantias ao prazo de 6 meses.

Nota-se, portanto, que mesmo que a parte Ré atrase indefinidamente as
obras dos seus empreendimentos, ao consumidor s serd assegurado o pagamento dos
aluguéis correspondentes aos 6 meses que o contrato prevé, nada sendo permitido requerer
quanto ao tempo que sobejar esse prazo.

Por outro lado, ao verificar as obrigagées imputadas ao consumidor em
caso de inadimplemento de suas obrigacdes, percebe-se que ndo had qualquer limite as
penalidades incidentes sobre a sua prestagao. Vejamos:

9.2. Para efeito de constituicdo em mora do(s) PROMISSARIO(S)
COMPRADORES(S) CONFITENTE(S), concedendo um prazo de 10 (dez)
dias, contados de sua entrega, para que o mesmo se quiser purgue a
mora, com o pagamento do valor reclamado, incluindo-se neste,
correcdo monetéaria, multa de 2% (dois por cento), juros de mora em
razdo de 1% a.m. (um por cento ao més) e despesas judiciais,
extrajudiciais e honorérios advocaticios, j& pré-estabelecidos em 10%
(dez por cento) do valor total do débito (...).

H&, pois, um claro descompasso entre as penalidades imputadas as
partes, considerando que, ilicitamente, a parte demandada prevé, em seu exclusivo favor, a
limitacdo do seu 6nus, enquanto deixa aquele atribuido ao consumidor correr sem qualquer
embaraco.

Como é possivel inferir, a comparagdo entre as penalidades incidentes
sobre as obrigacdes das partes contratantes autoriza a conclusédo no sentido de que a
disposicdo contratual que limita o pagamento dos aluguéis devido pela fornecedora fere o
principio da razoabilidade, da equidade e da boa-fé, o que néo se permite. Ademais, cumpre
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ressaltar que a violagdo também é observada em relacdo as normas insculpidas no art. 4¢,
inciso 1, art. 62, incisos IV e V, art. 39, inciso V, e art. 51, inciso IV, todos do CDC.

Logo, por ocasionar um desequilibrio injustificado na relagao juridica
travada entre as partes, requer-se a declaragdo de nulidade de qualquer disposicdo contratual
que, a exemplo da cladusula 11.10 do contrato de fls. 36-51, preveja limitacdo do dnus cabivel a
fornecedora diante do inadimplemento das suas obrigacdes, devendo, em consequéncia, a
Paiva Gomes e suas coligadas arcarem com as despesas de aluguéis equivalentes aos
cobrados pelos iméveis inacabados até a conclusdo das obras em atraso.

-i.1.12- :
Da renuncia antecipada a qualquer foro mais privilegiado ao consumidor j

A par das consideragoes feitas acerca do tratamento conferido pelo
ordenamento juridico as cldusulas abusivas inseridas em contratos de consumo, cumpre, nesse
momento, expor as razdes pelas quais a cldusula décima sexta do contrato de fls. 36-51 é tida
como contraria as leis protetivas do consumidor.

Nesse desiderato, valido o recorte da cldusula em referéncia:

16.1. As partes elegem o foro da comarca de Natal/RN, para decidir
qualquer questdo derivada desta promessa de compra e venda,
renunciando a qualquer outro, por mais privilegiado que seja ou venha a
ser, independentemente do domicilio e residéncia, atuais ou futuros, dos
contratantes.

Como bem se vé&, a Paiva Gomes e demais litisconsortes_excluem o foro

de domicilio do consumidor, ou outro mais privilegiado, para fins de discussdo de qualguer

matéria alusiva ao contrato firmado, fixando peremptoriamente o foro da comarca de Natal e

impondo rendincia abusiva ao_ consumidor.

Note-se, Exceléncia, que a referida previsdo impde que qualquer medida
a ser tomada em relacio ao contrato que une juridicamente as partes devera necessariamente
ser providenciada no foro da Comarca de Natal/RN, determinagdo esta que, ndo raro, prejudica
ou impossibilita o exercicio do direito de defesa por parte do consumidor.

Destarte, observa-se que a previsdo da clausula ora tratada fere
frontalmente as normas insculpidas nos arts. 62, IV e VIII, e art. 51, IV e XV do Cédigo de

Defesa do Consumidor, que assim se apresentam:

Art. 62: S0 direitos béasicos do consumidor:
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(...)

IV- a protegdo contra publicidade enganosa e abusiva, métodos
comerciais coercitivos ou desleais, bem como contra préticas e cldusulas
abusivas ou impostas no fornecimento de produtos e servigos;

(...)

VIll- a facilitagdo da defesa de seus direitos, inclusive com a inversdo do
6nus da prova, a seu favor, no processo civil, quando, a critério do juiz,
for verossimil a alegagdo ou quando for ele hipossuficiente, segundo as
regras ordinarias de experiéncias;

(...)

Art. 51: Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as cldusulas contratuais
relativas ao fornecimento de produtos e servigos que:

(...)

IV- Estabelecam obrigagdes consideradas iniquas, abusivas, que
coloquem o consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam
incompativeis com a boa-fé ou a equidade;

(...)

XV- estejam em desacordo com o sistema de prote¢do ao consumidor;
(..0)

Ainda sobre o assunto, vélido expor o teor da Portaria n? 4 de 1998, da
Secretaria de Direito Econdmico ligada ao Ministério da Justica, a qual positivou o
entendimento de que as clausulas sdo nulas de pleno direito quando:

8. elejam foro para dirimir conflitos decorrentes de relagdes de consumo
diverso daquele onde reside o consumidor.

Alids, esse é 0 mesmo entendimento utilizado pelo Cédigo de Processo
Civil quando confere a possibilidade de ser declarada “de oficio”, pelo juizo:

Art. 112. Argui-se, por meio de excegédo, a incompeténcia relativa.

Paragrafo Unico. A nulidade da cldusula de eleicdo de foro, em contrato
de ades&o, pode ser declarada de oficio pelo juiz, que declinarad de
competéncia para o juizo de domicilio do réu.

Em adendo, vélido frisar que a razao primordial da conclusao pela
abusividade de clausulas do jaez da ora versada é justamente a constatacao de que tal
previsdo tem o conddo de gerar prejuizos a defesa do consumidor, maxime quando
considerada a sua hipossuficiéncia. Nesse sentir sdo os seguintes precedentes:

AGRAVO REGIMENTAL. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
CAMINHONEIRO.DESTINATARIO FINAL. VULNERABILIDADE. CONSUMIDOR.
CLAUSULA DE ELEICAO DE FORO. NULIDADE. SUMULA 7/STJ. 1. E relagao
de consumo a estabelecida entre o caminhoneiro que reclama de defeito
de fabricacdo do caminhao adquirido e a empresa vendedora do veiculo,
quando reconhecida a vulnerabilidade do autor perante a ré.
Precedentes.2. Reconhecida a vulnerabilidade do consumidor e a
dificuldade de acesso & Justica, é nula a cldusula de eleicdo de foro.
Precedentes. 3. A condicdo de vulnerabilidade do recorrido firmada a
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partir dos elementos de convicgdo constantes dos autos ndo pode ser
revista em sede de recurso especial, em face do que dispde a Simula
7/ST]. Precedentes. 4. Agravo regimental a que se nega provimento.
(AgRg no AREsp 426.563/PR, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 03/06/2014, Dje 12/06/2014). (Grifos
Nossos).

AGRAVO REGIMENTAL EM AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
COBRANGA. CORRETORA DE BOLSA DE VALORES. COMPETENCIA. FORO
DO CONSUMIDOR. RELAGCAO DE CONSUMO. REVISAO. SUMULA 5 E 7 DO
STJ. 1. Nos contratos de adesdo, o foro de eleicdo contratual cede em
favor do local do_domicilio do devedor, sempre gue constatado ser
prejudicial a defesa do consumidor, podendo ser declarada de oficio a
nulidade da cldusula de eleicdo pelo julgador. Precedentes. 2.
Assentando a Corte a quo que o contrato entre as partes envolve
relagdo de consumo, a revisdo do julgado demandaria o revolvimento de
matéria fatica e a interpretagdo de cldusulas contratuais, providéncia
qgue encontra ébice nas SiUmulas 5 e 7 deste Tribunal Superior. 3. Agravo
regimental ndo provido. (AgRg no AREsp 476.551/R}, Rel. Ministro LUIS
FELIPE SALOMAO, QUARTA TURMA, julgado em 25/03/2014, Dje
02/04/2014). (Grifos nossos).

AGRAVO REGIMENTAL. ACAO REVISIONAL EXCECAO DE INCOMPETENC[A.
CLAUSULA DE ELEICAO DE FORO. PARTE HIPOSSUFICIENTE. APLICACAO
DO CO_DIGO CONSUMERISTA. ACORDAO LOCAL QUE FIRMOU A
CONDICAO DE HIPOSSUFICIENCIA DA PARTE A PARTIR DOS ELEMENTOS
FATICOS COLIGIDOS AOS AUTOS E DECIDIU EM CONSONANCIA COM A
JURISPRQDENCIA DO ST). AGRAVO REGIMENTAL NAO PROVIDO.
APLICACAO DE MULTA. 1. Tribunal de origem afastou a cldusula de
eleigdo de foro, com base na condigdo de hipossuficiéncia do recorrido
firmada a partir dos elementos de convicgdo coligidos nos autos, o que
impede a revisao do entendimento ali posto, em face do que dispde a
Sumula 7 do STJ. 2. O acérddo reclamado decidiu em_consonéncia com
esta Corte que possui jurisprudéncia dominante acerca da aplicabilidade
das regras do Cédigo de Defesa do Consumidor nos casos em _que se
faca necessdria a protecdo da parte hipossuficiente, afastando,
inclusive, a cldusula de eleicdo de foro estipulada em contrato a fim de
gue se observe o principio do equilibrio contratual. Incide, no caso, a
Sumula 83 do ST). 3. Agravo regimental ndo provido com aplicacdo de
multa. (AgRg no AREsp 191.221/RS, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO,
QUARTA TURMA, julgado em 18/12/2012, DJe 04/02/2013). (Grifos
Nossos).

EMENTA: PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE CONSORCIO. CLAUSULA DE
ELEICAO DE FORO. NULIDADE. DOMICILIO DO CONSUMIDOR. PARTE
HIPOSSUFICIENTE DA RELACAO. FORO ELEITO. 1. A jurisprudéncia do ST]
firmou-se, sequindo os ditames do Cddigo de Defesa do Consumidor, no
sentido de que a_cldusula de eleicdo de foro estipulada em contrato de
consércio hé que ser tida como nula, devendo ser eleito o foro do
domicilio _do consumidor a fim de facilitar a defesa da parte
hipossuficiente da relacdo. 2. Agravo regimental desprovido. (STJ - AgRg
no Ag: 1070671 SC 2008/0151607-8, Relator: Ministro JOAO OTAVIO DE
NORONHA, QUARTA TURMA. DJe 10/05/2010).

EMENTA: PROCESSUAL CIVIL. COMPETENCIA. RELACAO DE CONSUMO.
DOMICILIO DO CONSUMIDOR. DECLINACAO DE OFICIO DA
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COMPETENCIA. POSSIBILIDADE. ACORDAO RECORRIDO EM
CONSONANCIA COM JURISPRUDENCIA DO ST). SUMULA 83/5T). O Tribunal
de origem decidiu de acordo com jurisprudéncia desta Corte, no sentido
de que, em se tratando de matéria de consumo, a competéncia é o
domicflio do consumidor, podendo o juiz declinar, de oficio, de sua
competéncia. Incidéncia da Sumula 83/5T): "Nao se conhece do recurso
especial pela divergéncia, quando a orientacdo do Tribunal se firmou no
mesmo sentido da decisdo recorrida." Agravo regimental improvido.
(AgRg no AREsp 64.258MS, Rel. Ministro HUMBERTO MARTINS,
SEGUNDA TURMA, julgado em 25092012, Dje 02/10/2012)

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO RESCISAO CONTRATUAL.
CLAUSULA DE ELEICAO DE FORO ESTABELECIDO NO CONTRATO
PACTUADO ENTRE AS PARTES LITIGANTES. VERIFICADA A
HIPOSSUFICIENCIA FINANCEIRA DA PARTE ADERENTE AO CONTRATO
(AGRAVANTE). NECESSIDADE DE LHE FACILITAR O ACESSO AO
JUDICIARIO. CLAUSULA ELETIVA DE FORO QUE DEVE SER AFASTADA.
ABUSIVIDADE EVIDENCIADA. PRECEDENTES DO SUPERIOR TRIBUNAL DE
JUSTICA E DESTA EGREGIA CORTE DE JUSTICA. RECONHECIMENTO DA
COMPETENCIA DO FORO DO DOMICILIO DOS AGRAVANTES. REFORMA
DA DECISAO QUE SE IMPOE. RECURSO CONHECIDO E PROVIDO. (TJRN,
Ag. Instrumento ¢/ suspens. n2. 2013.021796-6, Rel. Des. Expedito
Ferreira, 12 Camara Civel, D) 14/08/2014).

Em face do discorrido, requer-se a declaracéo de nulidade das clausulas
que integram os contratos firmados pela parte Ré e que prevejam a eleicido de foro diverso do
domicilio do consumidor para ingresso de eventuais demandas, considerando a
hipossuficiéncia que atinge essa parte contratante e a possibilidade de prejuizos ao exercicio
da sua defesa.

-11.1.13-
Da cobranca de honorarios advocaticios extrajudiciais, ja fixados em 10% do valor
total do débito, em caso de atraso de pagamento por parte do consumidor

A cldusula 9.2 do contrato de fls. 36-51 dispde a respeito da cobranca
de honorarios advocaticios extrajudiciais preestabelecidos, incidentes em caso de mora do
consumidor contratante, nos seguintes termos:

9.2. Para efeito de constituicio em mora do(s) PROMISSARIO(S)
COMPRADORES(S) CONFITENTE(S), concedendo um prazo de 10 (dez)
dias, contados de sua entrega, para que 0 mesmo se quiser purgue a
mora, com o pagamento do valor reclamado, incluindo-se neste,
correcao monetaria, multa de 2% (dois por cento), juros de mora em
razdo de 1% a.m. (um por cento ao més) e despesas judiciais,
extrajudiciais e honorarios advocaticios, j4 pré-estabelecidos em 10%
(dez por cento) do valor total do débito (...).

Interpretando-se a clausula supramencionada, observa-se que a mesma
possibilita a cobranca de despesas extrajudiciais por parte da Ré, sujeitando o consumidor ao
pagamento de honorarios advocaticios j& arbitrados em 10% do valor total do débito.

Contudo, em que pese a existéncia da comentada cldusula contratual,
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forcoso é reconhecer que a mesma se encontra maculada em face da sua ilicitude,
considerando que a exigéncia nela contida viola diversos preceitos estabelecidos para fins de
protecdo ao consumidor.

Nessa estirpe, vdlido expor que tem aplicacdo na hipétese trazida a
baila as normas véticinadas no art. 69, inciso IV, e, art. 51, inciso Xll, ambos do CDC, os quais
estabelecem, respectivamente, a protegdo do consumidor em face de praticas e cldusulas
abusivas, bem como a nulidade de cldusula que obrigue o consumidor a ressarcir os custos de
cobranga da sua obrigagé@o, sem que igual direito lhe seja assegurado contra o fornecedor.

E de se ver, destarte, que as regras consumeristas em questdo
adequam-se com perfeigdo ao caso concreto, tendo em vista que ndo ha qualquer obrigagéo
veiculada nos contratos firmados pela Ré que garantam, em beneficio do consumidor, a
mesma possibilidade de ser ressarcido pelos honordrios advocaticios extrajudiciais em caso de
mora da parte Demandada.

Analisando a matéria, o Superior Tribunal de Justica fixou o
entendimento de que os valores referentes a remuneragdo profissional do advogado s&o
cabiveis apenas quando se verifica a efetiva prestacdo dos seus servicos, de acordo com o

disposto no Enunciado 161 do Conselho da Justica Federal:

Enunciado 161, CJF: Os honordrios advocaticios previstos nos arts. 389
e 404 do Cdédigo Civil apenas tém cabimento quando ocorre a efetiva
atuagdo profissional do advogado.

Na oportunidade do julgamento proferido pelo STJ, a Ministra Nancy
Andrighi ressaltou que “por consequéncia l6gica, afasta-se a cobranga de honordrios
advocaticios quando ndo houver prestagdo de qualquer servico que se adeque aqueles
tipicamente previstos na legislagdo, tais como os atos de mera cobranga por telefone,
correspondéncias fisicas ou eletrénicas e outros meios semelhantes”.

A ministra admitiu a possibilidade de cobranga de honorérios
contratuais decorrentes de contrato de prestacdo de servigos advocaticios extrajudiciais, desde
que a efetiva contratacdo de advogado seja estritamente necesséria apds tentativas amigaveis
frustradas, e da comprovacao da efetiva prestacdo de servigos privativos de advogado, o que
afasta sua incidéncia para servigos gerais de cobranga administrativa.

Arrematando, concluiu a ministra que, uma vez que o contrato previu,
de forma ampla e ilimitada, a possibilidade de ressarcimento dos honorarios, bastando apenas
gue o consumidor esteja inadimplente, "tem-se caracterizada a abusividade da clausula
contratual, que devera ser afastada, nos termos do artigo 46 do CDC".

Vejamos, pois, a ementa referente ao mencionado julgado:
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DIREITO DO CONSUMIDOR. RECURSO ESPECIAL. AGAO CIVIL PUBLICA.
CLAUSULA QUE PREVE RESPONSABILIDADE DO CONSUMIDOR QUANTO
AOS HONORARIOS ADVOCATICIOS CONTRATUAIS DECORRENTES DE
INADIMPLEMENTO ~ CONTRATUAL. RECIPROCIDADE. LIMITES.
ABUSIVIDADE. NAO OCORRENCIA. 1. Os honorarios contratuais
decorrentes de contratacio de servigos advocaticios extrajudiciais sao
passiveis de ressarcimento, nos termos do art. 395 do CC/02.
2. Em contratos de consumo, além da existéncia de clausula expressa
para a responsabilizacdo do consumidor, deve haver reciprocidade,
garantindo-se igual direitoc ao consumidor na hipétese de
inadimplemento do fornecedor. 3. A liberdade contratual integrada pela
boa-fé objetiva acrescenta ao contrato deveres anexos, entre os quais,
o énus do credor de minorar seu prejuizo buscando solugdes amigéveis
antes da contratacio de servico especializado. 4. O exercicio regular do
direito de ressarcimento aos honorarios advocaticios, portanto,
depende da demonstracdo de sua imprescindibilidade para solugdo
extrajudicial de impasse entre as partes contratantes ou para adog¢ao
de medidas preparatérias ao processo judicial, bem como da prestagao
efetiva de servicos privativos de advogado e da razoabilidade do valor
dos honorarios convencionados. 5. Recurso especial provido. (REsp
1274629/AP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado
em 16/05/2013, DJe 20/06/2013).

No mesmo sentir sdo os demais tribunais patrios, in verbis:

Ementa: NEGOCIOS JURIDICOS BANCARIOS. APELAGCAO CIVEL.
EMBARGOS A EXECUCAO. REVISIONAL. CAPITALIZACAO DE JUROS.
ENCARGOS MORATORIOS. COBRANCA DE IOF. HONORARIOS
ADVOCATICIOS EXTRAJUDICIAIS. Capitalizacdo de juros admitida pela
jurisprudéncia do STJ, com base no art. 52 da Medida Proviséria n2
2.170-36/2001. Revisados os encargos moratérios. Cldusula contratada
a titulo de comissdo de permanéncia que deve ser limitada a taxa dos
juros remuneratérios praticados no periodo de normalidade da
operagao, conforme posicdo consolidada em caso paradigma julgado
pelo ST] (REsp. n? 1.058.114/RS). N&o constatada a abusividade na
forma de cobranca do Imposto de Operacdes Financeiras - IOF. A
cldusula_prevendo a_ cobranca de honordrios advocaticios viola_o
disposto no art. 51 , Xl , do Cédigo de Defesa_do Consumidor . APELO
PARCIALMENTE PROVIDO. (Apelagdo Civel N2 70052282480, Décima
Nona Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Eugénio Facchini
Neto, Julgado em 07/02/2013). (Grifos nossos).

Ementa: APELACAO CIVEL. DIREITO PRIVADO NAO ESPECIFICADO.
EMBARGOS A EXECUCAO. HONORARIOS ADVOCATICIOS
EXTRAJUDICIAIS. JUROS MORATORIOS. E abusiva a cldusula que prevé o
pagamento de _ honorarios  advocaticios _em _ percentual ja
preestabelecido sobre o total da divida apurada. por violagcdo do art.
51,1V e Xll, do CDC . Comissdo de permanéncia ndo contratada. Os
juros moratérios podem ser estipulados em até 1% ao més, conforme
art. 406 do Cédigo Civil vigente, que remete ao art. 161, § 12 do Cédigo
Tributdrio Nacional . Sucumbéncia redimensionada. APELACAO
PARCIALMENTE PROVIDA. (Apelacdo Civel N2 70055046882, Décima
Primeira Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Luiz Roberto
Imperatore de Assis Brasil, Julgado em 18/12/2013). (Grifos nossos).
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EMEN T A-APELACOES CIVEIS. EMBARGOS A EXECUCAO. ALEGACAO
DE CONTRATO SIMULADO. AFASTADA. VALIDADE DA CESSAO DE
CREDITO. EXCESSO DE EXECUCAO. NAO CONFIGURADO. HONORARIOS
ADVOCATICIOS  EXTRAJUDICIAIS.  INDEVIDOS. MAJORACAO  DOS
HONORARIOS DE SUCUMBENCIA. RECURSO DO EMBARGANTE NAO
PROVIDO. RECURSO DO EMBARGADO PARCIALMENTE PROVIDO. Nao
comprovada a alegada simulacdo, rejeita-se a alegacao de_ nulidade do
titulo, especialmente porque o referido vicio sequer pode,rla ser oposto
ao terceiro de boa-fé, que recebeu o crédito atraves Qg cessao
expressamente admitida no contrato e devidamente r]ot|f|cada ao
devedor, ou seja, através de cessao de crédito vélida e eficaz. A prova
do pagamento deve ser feita nos termos prescritos no art. 320 do CC,
devendo constar da quitagdo o valor e a espécie da divida, o nome do
devedor, o tempo e o lugar do pagamento e a assinatura do credor, sob
pena de ndo ser valida. Os honorérios extrajudiciais previstos em
cldusula contratual para o caso de inadimpléncia somente poderao ser
cobrados em acéo ordinéria_de perdas e danos, na gual deverao ser
comprovados _os gastos efetivamente dispendidos, bem como a
necessidade e atuacdo do advogado na seara extracontratual, na
medida em que a atuacdo jurisdicional é remunerada através dos
honorarios de sucumbéncia e daqueles que, eventualmente, tenham
sido pactuados entre o advogado e seu cliente para o ingresso da agao.
Nada obstante, deva-se reconhecer que, nas palavras da Min.2 Nancy
Andrighi, "o principio da restituo in integrum no direto brasileiro,
inspirado na preocupa¢dao de harmonia e restauracao de equilibrio
rompido por ato de outrem, impoe ao devedor a responsabilidade por
todas as despesas a que der causa em razdo de mora ou
inadimpléncia", inclusive aos gastos do credor com honorarios
advocaticios extrajudiciais, referido ressarcimento deve ser apreciado
em acgao ordindria, sendo, portanto, nula a prefixacio do mesmo em
cldusula contratual como a existente no titulo epigrafado, a qual prevé
honordrios para a seara extrajudicial em valores manifestamente
excessivos. Honorarios sucumbenciais majorados, pois 0s mesmos
devem refletir a importéncia da causa, remunerando n&o apenas o
trabalho efetivamente realizado, mas também a responsabilidade
assumida pelo advogado ao aceitar defender o cliente num processo de
expressiva envergadura economica. (TJ]-MS-APL:
00069605620108120019 MS 0006960-56.2010.8.12.0019, Relator: Des.
Sérgio Fernandes Martins, Data de Julgamento: 25/11/2014, 12 Camara
Civel, Data de Publicagdo: 10/12/2014). (Grifos nossos).

APELACAO CIVEL. ACAO REVISIONAL. CEDULA DE CREDITO BANCARIO.
CLAUSULA CONTRATUAL RELATIVA A COBRANGCA DE HONORARIOS
ADVOCATICIOS EXTRAJUDICIAIS. DECISAO QUE RECONHECE A
NULIDADE. POSSIBILIDADE. APLICACAO DO ART. 51, Xll, DO CDC.
RECURSO DESPROVIDO. "Sao nulas de pleno direito, entre outras, as
cladusulas contratuais relativas ao fornecimento de produtos e servicos
que obriguem o consumidor a ressarcir os custos de cobranca de sua
obrigagdo, sem que igual direito Ihe seja conferido contra o fornecedor.”
(CDC, art. 51, Xll). RESTITUICAO DOS VALORES PAGOS A MAIOR NA
FORMA SIMPLES, A SER AFERIVEL EM LIQUIDACAO DE SENTENCA. ART.
42 DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. MANUTENCAO DA
SENTENCA NESSE PONTO. O entendimento pacificado nesta Terceira
Camara de Direito Comercial, em face da abusividade de clausulas
contratuais, é no sentido de admitir a compensacao ou repeticdo do
indébito de forma simples, ante o principio da vedacdo do
enriquecimento sem causa, independentemente da prova de erro no
pagamento.(T}-SC - AC: 20130908081 Sé&o José 2013.090808-1, Relator:
Paulo Roberto Camargo Costa, Data de julgamento: 03/07/2014,
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Terceira Camara de Direito Comercial). (Grifos nossos).

Desta feita, em ateng&o ao demonstrado, pugna-se pela declaragédo de
nulidade de quaisquer cladusulas contidas nos contratos formulados pela parte Ré, as quais
prevejam o pagamento de honordrios extrajudiciais predeterminados, sem que haja a
comprovacdo da prestacdo de servigos efetivos, préprios da atividade juridica, por parte dos
referentes profissionais habilitados.

-11.2-
‘ Do dano moral coletivo

Como instrumento da democracia participativa, a agdo civil publica é a
via processual adequada para impedir a ocorréncia ou reprimir danos aos bens coletivos
tutelados, podendo também servir como instrumento de reparagéo dos ilicitos j& consumados

(tutela ressarcitéria).

O amparo & pretensdo de indenizagdo pelos danos morais sofridos é
extraido do art. 59, X, da Carta Magna e dos arts. 186 e 927 do Cédigo Civil Brasileiro, os quais
vaticinam a obrigagao de reparar daquele que causa prejuizos de ordem patrimonial ou moral a
outrem.

Por seu turno, o Ministério Pablico tem a fungdo, dentre outras elencadas
no art. 129, Iit, da CF/88, de promover o inquérito civil e a agdo civil publica para a protecéo do
patriménio publico e social, do meio ambiente e de outros interesses difusos e coletivos.

Na legislacéo especial, encontramos também o art. 69, I, do CDC, cujo
escopo é resguardar o consumidor contra os danos de ordem patrimonial e moral causados
pelo fornecedor de produtos e servigos, garantindo a efetiva prevencdo e reparacéo pelas
lesdes individuais, coletivas e difusas.

Particularmente em relagdo ao dano moral coletivo, a doutrina
majoritaria considera_que o fundamento primario da reparacdo nesses casos estd no erro da

conduta do agente, no_seu procedimento contrério as normas. A ofensa a um bem juridico
também justifica essa responsabilidade, existindo uma relacdo de causalidade entre a
antijuridicidade da agdo e o dano causado.

Assim, hd _dano_moral coletivo quando a lesdo causada pelo agente

by

alcanca interesses extrapatrimoniais ligados & coletividade, tais como o meio ambiente, a

qualidade da vida e salde da coletividade e as relacdes consumeristas.

Sobre o dano causado de forma difusa, salutar é o escélio do mestre
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José Carlos Barbosa Moreira®, segundo o qual:

Em muitos casos, o interesse em jogo, comum a uma pluralidage
indeterminada (e praticamente indeterminavel) de_ pessoas, nao
comporta decomposicdo num feixe de interesses individuais que se
justapusessem como entidades singulares, embora analogas. Ha, por
assim dizer, uma comunhdo indivisivel de que participam todos os
possiveis interessados, sem que se possa discernir, sequer_idealmente,
onde acaba a "quota" de um e onde comega a de outro. Por isso mesmo,
instaura-se entre os destinos dos interessados tdo firme unido, que a
satisfacdo de um s6 implica de modo necessério a satisfagdo de toc_ias;_e,
reciprocamente, a lesdo de um sé constitui, ipso facto, lesdo da |r,1te|ra
coletividade. Por exemplo: teme-se que a realizagdo de obra publica
venha a causar danos graves a flora e a fauna da regido, ou acarrete a
destruicdo de monumento histérico ou artistico. A possibilidade de tutela
do "interesse coletivo" na preservagdo dos bens em perigo, caso exista,
necessariamente se fard sentir de modo uniforme com relagdo a
totalidade dos interessados. Com efeito, ndo se concebe que o resultado
seja favoréavel a alguns e desfavoravel a outros. Ou se preserva o bem, e
todos os interessados s&o vitoriosos; ou néo se preserva, e todos saem
vencidos.

Quanto a exigéncia de comprovacao da dor e sofrimento na hipétese de
dano moral coletivo, importante e oportuno considerar que a jurisprudéncia do Superior
Tribunal de Justiga consolidou-se no sentido de dispensar a sua comprovagdo, de acordo com o
que se extrai dos arestos'abaixo:

ADMINISTRATIVO - TRANSPORTE - PASSE LIVRE - IDOSOS - DANO MORAL
COLETIVO - DESNECESSIDADE DE COMPROVAGAO DA DOR E DE
SOFRIMENTO - APLICACAO EXCLUSIVA AO DANO MORAL INDIVIDUAL -
CADASTRAMENTO DE IDOSOS PARA USUFRUTO DE DIREITO -
ILEGALIDADE DA EXIGENCIA PELA EMPRESA DE TRANSPORTE - ART. 39, §
12 DO ESTATUTO DO IDOSO - LEI 10741/2003 VIACAO NAO
PREQUESTIONADO. 1. O dano moral coletivo, assim entendido o que é
transindividual e atinge uma classe especifica ou ndo de pessoas, é
passivel de comprovacédo pela presenca de prejuizo & imagem e & moral
coletiva dos individuos enquanto sintese das individualidades percebidas
como segmento, derivado de uma mesma relagdo juridica-base. 2. O
dano extrapatrimonial coletivo prescinde da comprovacdo de dor, de
sofrimento e de abalo psicoldgico, suscetiveis de apreciacdo na esfera
do individuo, mas inaplicdvel aos interesses difusos e coletivos. 3. Na
espécie, o dano coletivo apontado foi a submissdo dos idosos a
procedimento de cadastramento para o gozo do beneficio do passe livre,
cujo deslocamento foi custeado pelos interessados, quando o Estatuto
do Idoso, art. 39, § 12 exige apenas a apresentacdo de documento de
identidade. 4. Conduta da empresa de viag&o injuridica se considerado o
sistema normativo. 5. Afastada a sancdo pecuniéria pelo Tribunal que
considerou as circunstancias faticas e probatéria e restando sem
prequestionamento o Estatuto do Idoso, mantém-se a decisdo. 5.
Recurso especial parcialmente provido. (REsp 1057274/RS, Rel. Ministra
ELIANA CALMON, SEGUNDA TURMA, julgado em 01/12/2009, Dje
26/02/2010). (Grifos nossos).

MOREIRA, José Carlos Barbosa. Tutela Jurisdicional dos Interesses Coletivos ou Difusos, em Temas de Direito Processual (Terceira
Série), S. Paulo, Saraiva, 1984.
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PROCESSUAL CIVIL. ACAO’ CIVIL PUBLICA. DANO AMBIENTAL. DANO
MORAL COLETIVO. NECESSARIA VINCULAGCAO DO DANO MORAL A NOGCAO
DE DOR, DE SOFRIMENTO PSIQUICO, DE CARATER INDIVIDUAL.
INCOMPATIBILIDADE COM A NOCAO DE TRANSINDIVIDUALIDADE
(INDETERMINABILIDADE DO SUJEITO PASSIVO E INDIVISIBILIDADE DA
OFENSA E DA REPARACAQO). RECURSO ESPECIAL IMPROVIDO.(REsp
598.281/MG, Rel. Ministro LUIZ FUX, Rel. p/ Acérddao Ministro TEORI
ALBINO ZAVASCKI, PRIMEIRA TURMA, julgado em 02/05/2006, D]
01/06/2006, p. 147). (Grifos nossos).

Ante o exposto, é possivel conceber que a submissdo dos consumidores
as préticas abusivas perpetradas pela Paiva Gomes e suas associadas, as quais encontram

substrato em diversas cldusulas ilicitas estipuladas nos contratos pelas mesmas formulados,
geram um dano moral passivel de reparacdo a toda coletividade, haja vista que a referida

conduta é contrdria 3s normas e principios aplicdveis ao caso, conforme amplamente

demonstrado no corpo desta inicial.

Ademais, ndo se pode olvidar do carater pedagdgico da condenacéao, que

atua como fator inibidor de futuras condutas contrérias ao ordenamento juridico vigente.

Desta feita, requer-se a Vossa Exceléncia a_condenacdo da Ré ao

pagamento do valor de R$ 300.000,00 (trezentos mil reais) a_titulo de danos morais causados

aos consumidores, o qual deverd ser remetido ao Fundo Estadual de Defesa do Consumidor
instituido pela Lei Estadual n? 6.872/97.

-1ll-
Da Antecipacio da Tutela

A tutela antecipada encontra guarida no ordenamento juridico no art.

273 do Cédigo de Processo Civil, entdo aplicdvel a Agéo Civil Publica por forca do disposto no
art. 19 da Lei n. 7.347/85, in verbis:

Art. 273. O juiz poderd, a requerimento da parte, antecipar, total ou
parcialmente, os efeitos da tutela pretendida no pedido inicial, desde
que, existindo prova inequivoca, se conven¢a da verossimilhanca da
alegacéo e:

| - haja fundado receio de dano irreparavel ou de dificil reparagao; ou

Il - fique caracterizado o abuso de direito de defesa ou o manifesto
propdsito protelatério do réu.

Para obtencdo do provimento antecipatério é preciso, contudo, que a
parte demonstre a presenca dos requisitos da verossimilhanca e do periculum in mora / abuso de
direito/ manifesto propdsito protelatério do réu.

Quanto a verossimilhanca dos fatos alegados, este requisito se encontra
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preenchido através do cotejo probatério acostado aos autos. A documentacdo constante no
Inquérito Civil n2. 06.2013.00002255-5 e os argumentos sustentados ao longo desta peca
inicial demonstram cabalmente que a Paiva Gomes e demais litisconsortes incluem em seus
contratos cldusulas eivadas de ilegalidade, as quais servem de substrato para diversas praticas
que ferem frontalmente direitos assegurados aos consumidores.

Ora, Exceléncia, o modelo contratual utilizado pela Ré (fls. 36-51 e
demais) deixa indene de dlvidas de que ha ilicitude na atividade desempenhada pela
Construtora e suas associadas. Com efeito, ndo h& como atribuir qualquer presungao ou
aparéncia de legalidade a clausulas que, por exemplo, sequer estipulam prazo certo e
determinado para o cumprimento da obrigacéo principal da Ré- qual seja: a entrega do imoével-,
tampouco aquelas que determinam a retencdo absurda de valores pagos (25%) no caso do
consumidor optar pela rescisdo do instrumento contratual.

J& no que pertine ao periculum in mora, insta mencionar que a urgéncia do
pleito reside na perpetuacdo do dano causado aos consumidores, os quais continuarao sendo
lesionados nos seus direitos em razdo das imposicdes contratuais e praticas abusivas
perpetradas pelas Rés, caso ndo haja determinacdo judicial no sentido de fazer cessar tais
abusividades.

Vale observar, Douto Julgador, que muitos dos consumidores que
adquiriram unidades habitacionais da Demandada sequer possuem sua casa prépria, de forma
que a aquisicdo dos imdveis comercializados pela Paiva Gomes e suas associadas representa a
realizagdo de um sonho que pertence a grande parte da populacdo brasileira. Esse sonho,
como bem se percebe no caso trazido a baila, vem sendo frustrado em decorréncia da postura
da Ré, a qual recalcitra ha quase 5 anos a entrega de alguns dos seus empreendimentos:

(...) Para a maioria dessas familias trés (03) anos ja se passaram

[a época da reclamagdo], € junto também se véo seus sonhos, planos e
expectativas. Basta mencionar que as promessas davam conta que oS
imdveis seriam entregues até 2012, porém, hoje se traduz na triste
realidade de falta de previsdo de sequer iniciar as obras. Questionamos
quando de fato poderemos morar em nossas casas se levarmos em
consideracdo ainda o prazo de 24 (vinte e quatro) meses para a
construcdo a partir de uma data que nao existe(...). (trecho da
reclamacao de fls. 05-13).

No mais, ndo se pode deixar de considerar também que, apesar da
inexisténcia de ®prazo certo para a conclusdo das obras e do atraso na liberacdo do
financiamento do empreendimento perante a Caixa Econdmica Federal (fls. 472-473), os
consumidores vinculados a Ré, assim como outros que venham a se vincular a Paiva Gomes e

associadas através de contratos similares ao utilizado como base para a presente Acdo Civil

Publica, ainda continuam ou continuardo obrigados ao pagamento das parcelas acordadas,
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embora a parte Demandada ndo esteja cumprindo sua parte da obrigac&o.

Atente-se, ademais, para o fato de que alguns clientes das Requeridas,
que estejam sofrendo prejuizos financeiros com a demora na entrega das obras, realizaram ou
podem vir a realizar a suspensao dos pagamentos devidos a Construtora, o que ocasiona
inevitavelmente cobrancas judiciais ou extrajudiciais e a incidéncia dos encargos moratérios
previstos contratualmente.

Nesse particular, emérito Julgador, é preciso ter a sensibilidade para
compreender que a suspensdo dos pagamentos foi ocasionada pela insustentabilidade da
situacdo fatica instaurada. Nao se pode ignorar a constatacdo de que muitos consumidores
almejavam residir ou tornar o imével adquirido uma fonte de renda, pretensdes estas que néo
puderam ser concretizadas em virtude do largo lapso temporal decorrido até o presente
momento sem que tenha sido realizada a entrega dos empreendimentos em atraso, como vem
a ocorrer com as obras do “West Village” e “Mirante Lima e Silva”. Essa conclusdo, vale dizer,
deve ser estendida a qualquer outra obra da Paiva Gomes e litisconsortes que esteja sendo
executada nos moldes do aqui demonstrado.

Assim, percebe-se que néo se afigura justo manter o consumidor
obrigado perante a Construtora ao mesmo tempo em que esta ndo vem cumprindo sua
obrigacdo principal. A oneracdo advinda dessa situacdo sé prejudica a parte consumidora, a
qual além de nao receber seus imdveis, ainda precisa continuar mantendo os pagamentos das
prestagoes e sofrendo a incidéncia de encargos moratérios no caso de n&o fazé-lo.

Alids, é de bom tom rememorar que é patente a configuracdo de
enriquecimento ilicito em favor da Ré, haja vista que a mesma faz uso de cldusulas e préticas
abusivas que .s6 a beneficiam, ao mesmo tempo em que continua a receber valores
considerdveis a titulo de contraprestacdo dos seus clientes.

Igualmente, cumpre considerar que a Ré é uma empresa de grande
porte, com imenso poder de captacdo de clientela, de forma que a cada dia novos
consumidores fardo adesdao aos seus contratos e poderdo ser prejudicados pelas préticas
ilegais relatadas, fazendo-se necessaria a inibicdo das mesmas.

Outrossim, inexiste a possibilidade de ocorréncia de danos de dificil
reparacdo a Demandada ante seu grande poderio econdmico, embora o mesmo néo possa ser

dito em rela¢do a vasta gama de consumidores atingidos pelas suas condutas,
incontestavelmente hipossuficientes e carentes de protecéo judicial imediata.

Dessa forma, requer-se o deferimento do pedido de tutela antecipada
para determinar que a Paiva Gomes e suas associadas, sob pena de multa no valor de R$
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10.000,00 (dez mil reais), a ser calculada por cobranca ou ato realizados em desconformidade
com o abaixo requerido, cujos valores deverdo ser revertidos ao Fundo Estadual de Defesa do
Consumidor, instituido pela Lei Estadual n® 6.872/97:

a) Suspenda os efeitos das préticas e cliusulas apontadas como
abusivas ao longo desta exordial, bem como de outras com mesmo teor
e/ou efeitos destas, em quaisquer dos seus contratos relacionados aos
seus empreendimentos, das quais sdo exemplios aqueias disposi¢bes

contratuais cujo teor preveja:

a.l) Cobranca de honordrios de corretagem sob o

pretexto de tratarem-se de sinal para aquisicdo dos

iméveis (ex.: cldusula 2.1.4, contratos de fis. 252/267 e
. 274/288);

a.2) Previsao de rescisdo contratual sem prévia
comunicacdo ao consumidor em determinadas hipdteses
(ex.: cldusula 2.1.4, contrato de fis. 36-51);

a.3) Proibicdo de interferéncia na pactuacdo, mesmo em
face de modificagbes na politica econémica (ex.: cldusula
6.1, contrato de fis. 36-51);

a.4) Atualizacdo ilicita da divida contraida pelos
consumidores, tendo em vista que o lapso temporal

’ decorrido, utilizado como pardmetro para a correcao,
deve-se exclusivamente as Requeridas, as quais
deixaram de tomar as providéncias junto a CEF que eram
de sua responsabilidade (ex.: cldusula 6.1, “a” e “b",
contrato de fls. 36-51);

a.5) Imposicao de retencdo do percentual de 25% sobre
os valores pagos na hipétese de desisténcia do negécio
juridico, mesmo nos casos em que a culpa pela rescisdo
nao foi motivada pelo consumidor, dos quais 5% s&o
retidos a titulo de despesas de corretagem (ex.: clausuia
9.3, contrato de fls. 36-51);

a.6) Devolucdo dos valores devidos em decorréncia da
rescisdo na mesma periodicidade em que foram pagos
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pelo consumidor (ex.: cldusula 9.4, contrato de fls. 36-
51);

a.7) Previsdo de antecipagdo ou amortizagao do saldo
devedor, seja parcial ou total, submetida a aceitacao da
parte Ré, bem como proibicao de sua realizagago em
determinadas situacbes especificas ndo justificaveis(ex.:
cldusula 82, contrato de fls. 36-51);

a.8) Fixacdo de pagamento do percentual de 1% sobre o
valor do contrato em caso de transferéncia da unidade
habitacional para terceiros, independentemente da
comprovacao dos custos com o ato em tela (ex.: clausula
10.2, contrato de fls. 36-51);

a.9) Auséncia de data certa e determinada para a
entrega do empreendimento, considerando que os
prazos fixados serdao contados somente a partir da
assinatura do contrato de financiamento com a Caixa
Econ6mica Federal (ex.: clausula 11.1, contrato de fls.
36-51);

a.10) Previsao de retencdo das arras em caso de
impossibilidade absoluta de conclusdo das obras em
decorréncia de evento extraordinario (ex.: cldusula 11.6,
contrato de fls. 36-51);

a.1ll) Previsdo de indenizacao pelo atraso da obra, no
valor equivalente a um aluguel mensal, a qual, em
hipétese alguma, podera superar o valor correspondente
a 6 meses de aluguéis (ex.: cldusula 11.10, contrato de
fls. 36-51);

a.12) Renuncia antecipada a qualquer foro mais
privilegiado ao consumidor (ex.: cldusula 16.1, contrato
de fls. 36-51);

a.13) Cobranca de honorarios advocaticios extrajudiciais,
ja fixados em 10% do valor total do débito, em caso de
atraso de pagamento por parte do consumidor (ex.:



o

65

cldusula 9.2, contrato de fls. 36-51);

b) Abstenha-se de realizar a cobrancga, judicial ou extrajudicial, de
qualquer valor a titulo de cobranca de prestacdes, e seus acessorios,
relativa aos empreendimentos “West Village” e “Mirante Lima e Silva” ou
de qualquer outro empreendimento cuja contratacdo tenha sido
avencada nos moldes e com cldusulas assemelhadas as das expostas
nessa exordial, ou seja, sem a previsdo de data certa e determinada de
entrega do empreendimento;

c) Promova a suspensdo de qualquer medida requerida judicialmente ou
extrajudicialmente em detrimento de consumidores que tenham
interrompido o pagamento de prestacdes referentes aos
empreendimentos contratados sem previsdo de data de entrega;

d) Realize a suspensdo de qualquer cobranca de atualizagdo monetaria
dos valores devidos pelos consumidores em razdo da contratagao para
aquisicdo de empreendimentos sem data certa de entrega;

e) Abstenha-se de cobrar juros e demais encargos moratdrios sobre a
divida dos consumidores que tenham suspendido ou atrasado os
pagamentos das prestacbes dos imdveis adquiridos sem previsdo de
data de entrega;

f) Realize a comunicacdo, aos seus clientes, por escrito, a respeito do
teor da decisdo interlocutéria;

g) Comprove, documentalmente, o cumprimento das medidas acima
requeridas, no prazo de 15 (quinze) dias a contar da intimacgao.

-1V-
Da Tutela Inibitéria

A preocupacao ensejadora do presente tépico mantém estreita relagéo

com a utilidade préatica do provimento judicial buscado.

Com efeito, a pretensao primordial do Ministério Pablico do Rio Grande

do Norte, além de adequar imediatamente a conduta da Ré ao ordenamento juridico, é

também impedir a reiteracdo da pratica ilicita em comento no futuro, de forma a evitar a
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violacdo dos direitos dos consumidores, 0s quais, no caso concreto, estdo correlacionados a
inibicdo a cldusulas e préticas arbitrarias e abusivas.

7

Nesse quadrante, 0 que se almeja é ressaltar que o objetivo desta
provocacao judicial ndo é somente impor & Ré a observancia momenténea dos preceitos legais
aplicaveis ao caso, mas sim obter medida que seja héabil a desestimular o descumprimento de
tais normas ao longo do tempo.

Destarte, pretende-se que a pessoa juridica Demandada continue a
respeitar, futuramente, as disposices legais que proibem a inclusdo de cldusulas contratuais
abusivas e as condutas ilicitas assemelhadas as apontadas no corpo desta exordial, o que deve
ser feito ndo sé em relacdo aos empreendimentos j& langados até o momento, a exemplo do
“West Village” e “Mirante Lima e Silva”, como também em relacdo a outros que porventura
venham a ser comercializados pela Paiva Gomes e suas associadas.

Vislumbram-se, portanto, pedidos relativos a verdadeira tutela inibitéria,
com o fim precipuo de impedir ndo apenas a continuidade do ilfcito j& verificado, como também
a sua pratica e reiteragao futura.

Sobre a aptiddo do instituto em quest@o para a finalidade ora proposta,
vélidas s&o as licdes de MARINONI®, vejamos:

Ndo hd razdo para ndo admitir que alguém tenha a sua vontade
constrangida quando est4d pronto para praticar um ilicito. Alias,
privilegiar a liberdade, em tais casos, € o mesmo que dizer que todos
tém direito de praticar ilicitos e danos, sendo possivel evitd-los, mas
apenas reprimi-los. Ora, ante a consciéncia_de que os novos direitos
tém, em regra, conteldo n&o patrimonial ou prevalentemente nao
patrimonial, fica f&cil perceber a necessidade de concluir que é viével a
inibitéria_para inibir a pratica (e ndo apenas a_repeticdo ou continuacao)
do licito. Uma conclusdo no sentido contrério, alids, implicaria a
aceitacio da possibilidade de expropriagdo desses direitos, o que faria
surgir a légica do "poluidor-pagador”, por exemplo. A modalidade mais
pura de inibitéria, que é justamente aquela que se da com a
interferéncia judicial antes da pratica de qualquer ilicito, vem sendo
aceita em varios paises preocupados com a efetividade da tutela dos
direitos. (...). Além disso, ndo é possivel esquecer que o art. 52, XXXV,
da CR, afirma que "nenhuma lei excluird do Poder Judiciario lesao ou
ameaca a direito", com o nitido intuito de viabilizar a tutela inibitéria, ou
seja, a tutela capaz de garantir a inviolabilidade de um direito que esta
sendo ameacado de lesdo. (...). Admitida a existéncia de um direito
constitucional & tutela preventiva, fica o legislador_infraconstitucional
obrigado a estabelecer_instrumentos processuais capazes de torna-la
realidade, e os operadores juridicos e doutrinadores obrigados a ler as
normas processuais de modo a torné-las efetivas. Isto quer dizer, em

outras palavras, que a doutrina processual estéd obrigada a elaborar
doamaticamente o perfil da tutela inibitéria, até porque esta é, sem

ddvida alqguma, absolutamente imprescindivel para a efetividade da

S(MARINONI, Luiz Guilherme. Tutela Especifica — arts. 462, CPC e 84, CDC. Ed. RT, Sdo Paulo: 2000, p. 85/88).
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tutela dos direitos mais importantes do homem.{Grifos nossos).

E mais, o caso concreto requer a fixagdo de multa apta a desestimular a
reiteracéo da conduta ilicita, bem como fomentar o dever de observancia da legislagdo patria
referente ao assunto tratado. Sobre tal possibilidade, a qual encontra-se contemplada nos arts.
461 do Cédigo de Processo Civil e art. 84 do Cédigo de Defesa do Consumidor, citamos mais
uma vez o mestre Luiz Guilherme Marinoni¢, para o qual

O legislador tem o dever de instituir procedimentos judiciais capazes de
permitir a efetiva tutela dos direitos, bem como a adequada
participagdo dos cidaddos na reivindicagdo e na protegdo dos direitos.
Acontece que o legislador ndo pode prever, a priori, as técnicas
processuais ideais para os casos conflitivos, até porque as necessidades
do direito material e da vida das pessoas variam conforme as
peculiaridades das diversas situagbes. Por essa razdo, o legislador, ao
editar as regras processuais, resolveu deixar de lado a rigidez das
formas ou a idéia de tragar técnicas processuais abstratas. A solugéo foi
estabelecer regras que conferissem maior poder ao juiz, dando-lhe a
oportunidade de conformar o processo segundo as peculiaridades dos casos concretos.
Exemplo disso se encontra nos artigos 84 do CDC e 461 do CPC. Como
se sabe, tais artigos, voltando-se para a possibilidade de imposicdo de
um fazer ou de um nao-fazer, permitem que o juiz conceda a tutela
especifica ou determine providéncias que assequrem resultado prético
equivalente (caput). Além disso, dé-se ao juiz o poder de, sequndo as
circunstancias do caso concreto, ordenar sob pena de multa (§§ 49) ou
decretar medida de execucao direta (que estdo somente exemplificadas
nos §§ 592), tanto no curso do processo (§§ 32) gquanto na sentenca (§§
49). Além disso, o juiz pode, na fase de execucdo, aumentar ou diminuir
o valor da multa, ou ainda alterar a modalidade executiva prevista na
sentenca. (Grifos nossos).

Pelo exposto, requer-se a condenagao da Construtora Paiva Gomes e
demais litisconsortes em obrigagdo de ndo fazer, consistente na abstencdo de inclusdo de
qualquer cldusula em seus instrumentos particulares ou de préticas ilicitas semelhantes as
relatadas ao longo desta manifestagédo, as quais venham a contrariar o Cédigo de Defesa do
Consumidor e demais diplomas legais aplicdveis ao caso, sob pena de imposicdo de multa
didria de R$ 10.000,00 (dez mil reais) por cada cldusula inclusa em desacordo com o retro
mencionado ou prética verificada nesse sentido.

V-
Do Pedido

Ex positis, amparado no lastro probatério acostado aos autos anexos e
nos fundamentos juridicos aduzidos, requer o MINISTERIO PUBLICO:

a) A citagdo da Ré para, querendo, apresentar a defesa que entender
cabivel;

GMARINONI, Luiz Guilherme. Tutela Inibitéria e Remogdo do Ilicito. Disponivel em:
http://jus.uol.com.br/revista/texto/5041/tutela-inibitoria-e-tutela-de-remocao-do-ilicito. Acesso em 06/05/2011.
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b) A publicagdo de edital no Diario Oficial do Estado, para possibilitar a
intervengdo de possiveis interessados, em atencdo a norma contida no
art. 94, da Lei n2 8.078/90;

¢) A inverséo do O6nus da prova, nos termos do art. 62, inciso VIli, da Lei
n? 8.078/90;

d) Sejam concedidos, em caso de indeferimento da medida
antecipatéria, ou tornados definitivos, no caso de concessdo, os
provimentos pleiteados no item Ill desta peca, referentes ao pedido de
antecipagéo de tutela, no sentido de determinar que a Paiva Gomes e
demais Rés, sob pena de multa didria no valor de R$ 10.000,00 (dez mil
reais), a ser calculada por cobranga ou atos realizados em
desconformidade com o abaixo requerido, cujos valores deverdo ser
revertidos ao Fundo Estadual de Defesa do Consumidor, instituido pela
Lei Estadual n? 6.872/97:

d.1) Suspenda os efeitos das praticas e clausulas
apontadas como abusivas ao longo desta exordial, bem
como de outras com mesmo teor e/ou efeitos destas, em
quaisquer dos seus contratos relacionados aos seus
empreendimentos, das quais sdo exemplos aquelas
disposi¢bes contratuais cujo teor preveja:

d.1.1) Cobran¢a de honorédrios de corretagem sob o
pretexto de tratarem-se de sinal para aquisicdo dos
imoveis (ex.: cldusula 2.1.4, contratos de fls. 252/267 e
274/288);

d.1.2) Previsdo de rescisdo contratual sem prévia
comunicagao ao consumidor em determinadas hipéteses
(ex.: cldusula 2.1.4, contrato de fls. 36-51);

d.1.3) Proibi¢do de interferéncia na pactuacdo, mesmo
em face de modificagbes na politica econdmica (ex.:

cldusula 6.1, contrato de fls. 36-51);

d.1.4) Atualizacdo ilicita da divida contraida pelos
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consumidores, tendo em vista que o lapso temporal
decorrido, utilizado como parémetro para a corregao,
deve-se exclusivamente as Requeridas, as quais
deixaram de tomar as providéncias junto a CEF que
eram de sua responsabilidade (ex.: cldusula 6.1, “a” e
“b", contrato de fls. 36-51);

d.1.5) Imposicdo de retencao do percentual de 25%
sobre os valores pagos na hipétese de desisténcia do
negdcio juridico, mesmo nos casos em que a culpa pela
rescis@éo nao foi motivada pelo consumidor, dos quais
5% sao retidos a titulo de despesas de corretagem (ex.:
clausula 9.3, contrato de fls. 36-51);

d.1.6) Devolucdo dos valores devidos em decorréncia da
rescisdo na mesma periodicidade em que foram pagos
pelo consumidor (ex.: clausula 9.4, contrato de fls. 36-
51);

d.1.7) Previsdo de antecipa¢&o ou amortizac¢do do saldo
devedor, seja parcial ou total, submetida a aceitagao da
parte Ré, bem como proibicdo de sua realizagdo em
determinadas situagoes especificas ndo justificdveis(ex.:
cladusula 82, contrato de fls. 36-51);

d.1.8) Fixagdo de pagamento do percentual de 1%
sobre o valor do contrato em caso de transferéncia da
unidade habitacional para terceiros,
independentemente da comprovagao dos custos com o
ato em tela (ex.: clausula 10.2, contrato de fls. 36-51);

d.1.9) Auséncia de data certa e determinada para a
entrega do empreendimento, considerando que os
prazos fixados serao contados somente a partir da
assinatura do contrato de financiamento com a Caixa
Econdmica Federal (ex.: cldusula 11.1, contrato de fls.
36-51);

d.1.10) Previsao de retencdo das arras em caso de
impossibilidade absoluta de conclus@ao das obras em
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decorréncia de evento extraordinario (ex.: cldusula
11.6, contrato de fls. 36-51);

d.1.11) Previsdo de indenizagdo pelo atraso da obra, no
valor equivalente a um aluguel mensal, a qual, em
hip6tese  alguma, poderd superar o  valor
correspondente a 6 meses de aluguéis (ex.: clausula
11.10, contrato de fls. 36-51);

d.1.12) Renincia antecipada a qualquer foro mais
privilegiado ao consumidor (ex.: cldusula 16.1, contrato
de fls. 36-51);

d.1.13) Cobranca de honordrios advocaticios
extrajudiciais, j& fixados em 10% do valor total do
débito, em caso de atraso de pagamento por parte do
consumidor (ex.: cldusula 9.2, contrato de fls. 36-51);

d.2) Abstenha-se de realizar a cobranga, judicial ou
extrajudicial, de qualquer valor a titulo de cobranga de
prestacbes, e seus acessdrios, relativa aos
empreendimentos "West Village” e “Mirante Lima e
Silva” ou de qualquer outro empreendimento cuja
contratacdao tenha sido avencada nos moldes e com
cladusulas assemelhadas as das expostas nessa exordial,
ou seja, sem a previsao de data certa e determinada de
entrega do empreendimento;

d.3) Promova a suspensdo de qualquer medida requerida
judicialmente ou extrajudicialmente em detrimento de
consumidores que tenham interrompido o pagamento de
prestacoes referentes aos empreendimentos contratados
sem previsao de data de entrega;

d.4) Realize a suspensdo de qualquer atualizagéo
monetaria dos valores devidos pelos consumidores em
razao da contratagéo para aquisicdo de
empreendimentos sem data certa de entrega;




71

d.5) Abstenha-se de cobrar juros e demais encargos
moratérios sobre a divida dos consumidores que tenham
suspendido ou atrasado 0s pagamentos das prestacdes
dos iméveis adquiridos sem previsdo de data de entrega;

d.6) Realize a comunica¢ao, aos seus clientes, por

escrito, a respeito do teor da decisdo interlocutéria;

d.7) Comprove, documentalmente, o cumprimento das
medidas acima requeridas, no prazo de 15 (quinze) dias
a contar da intimacao.

e) Seja a presente acdo julgada TOTALMENTE PROCEDENTE,
declarando a nulidade absoluta das clausulas apontadas como abusivas
nos contratos firmados pelas Rés, conforme apontado e demonstrado
ao longo desta exordial, e outras que contenham o mesmo teor e/ou
efeitos que estas, nos termos acima, e no sentido de condenar a Ré,
definitivamente, a/ao:

e.1) Obrigacdo de nado fazer, consistente na abstencdo de
inclusdo de qualguer clausula em seus instrumentos
particulares ou de préticas ilicitas semelhantes &s relatadas
ao longo desta manifestagdo, as quais venham a contrariar o
Cédigo de Defesa do Consumidor e demais diplomas legais
aplicaveis ao caso, sob pena de imposicdo de multa diaria de
R$ 10.000,00 (dez mil reais) por cada cldusula inclusa em
desacordo com o retro mencionado ou pratica verificada
nesse sentido;

e.2) Pagamento de indenizacdo pelos danos morais
causados aos consumidores em virtude da sua conduta
ilegal, no valor de R$ 300.000,00 (trezentos mil reais),
devendo tal valor ser convertido ao Fundo Estadual de
Defesa ao Consumidor, instituido pela Lei Estadual n9.
6.872/97;

f) A dispensa do pagamento de custas, emolumentos e outros

o
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encargos, em face do disposto no art. 18 da Lei 7.347/85 e art. 87 da
Lei 8.078/90;

) g) A comunicacdo dos atos processuais nos moldes definidos no art.
236, § 292, do Coédigo de Processo Civil e art. 41, inciso IV, da Lei
8.625/93, na sede da Promotoria de Justica de Defesa do Consumidor,
localizada na Avenida Floriano Peixoto, 550, Centro, CEP 59.012-500,
Natal/RN, com vista mediante entrega pessoal dos autos.

Pretende provar o alegado por meio de todos os meios em direito
admitidos, em especial a prova documental.

. D&-se a causa o valor de R$ 300.000,00 (trezentos mil reais).

Termos em que, espera deferimento.

Natal/RN, 18 de maio de 2015.

Jodo Batista Machado Barbosa
292 Promotor de justica em substituicdo legal




