Ministério Pablico do Estado do Rio Grande do Norte
2% Promotoria de Justica da Comarca de Mossoré
Defesa do Consumidor

EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DE UMA DAS VARAS
CIVEIS DA COMARCA DE MOSSORO/RN; a quem competir por
distribuicéo legal. e

G

E para evitar tudo isso, chamando a responsabilidade as
fornecedoras (empresas res), que a Promotoria do
Consumidor vem a juizo expor esses dois casos de
publicidade enganosa e requerer a condenagao das
mesmas empresas, as quais ndao operaram levando em
consideragdo os prejuizos que poderiam acarretar aos
consumidores e a Fazenda Publica quando registraram seus
empreendimentos como ‘loteamento’.

Com efeito, passa bem longe do universo de cogitagdes da
Promotoria do Consumidor solicitar qualquer medida que
possa causar dano ao patriménio ou ao sossego dos
compradores dos lotes do Alphaville Mossoré e do Quintas
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do Lago, como, por exemplo, solicitar a derrubada dos
muros e a liberagdo do acesso as areas de uso comum
desses condominios.

E objetivo firme e claro da Promotoria do Consumidor,
porém, obter a determinacdo judicial da adequagédo do
registro civil desses imoveis a realidade, de maneira que
suas matriculas consignem tratarem-se de Condominios
Fechados (com todas as conseqiiéncias tributarias dai
decorrentes) e a condenacado das empresas rés a arcar com
os custos dessa alteracdo no registro imobiliario de seus
empreendimentos. (Peticao inicial. Grifo nosso.)

O Ministério PuBLico EstabuaL, por sua Representante Legal in fine
assinada, nos termos da Lei n.° 8.625 de 12 de fevereiro de 1993 - Lei
Organica Nacional do Ministério Publico; art. 59 da Lei Complementar
Estadual n. 141/1996, art. 129, Il e IX, da Carta Magna e artigos 81, 82, |,
e seguintes da Lei 8.078/90 — Cdodigo de Defesa do Consumidor, vem,
perante V. Exa., propor a presente AGAO CIVIL PUBLICA com pedido
liminar contra T.B.K CONSTRUGAO E INCORPORAGCAO LTDA -
Empreendimento Imobiliario denominado “Quintas do Lago” , inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 09.199.585/0001-95, com sede na rua José Moraes de
Almeida, n°® 777, Coacu, Eusébio/CE e MOSSORO INCORPORAGCOES
IMOBILIARIAS LTDA - Empreendimento Imobiliario denominado
“Alphaville Mossoré”, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 10.470.571/0001-43,
com sede na rua Jornalista Jorge Freire, n° 42, Nova Betania,

Mossoré/RN; pelas razdes juridicas a seguir aduzidas:
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| - DA LEGITIMACAO ATIVA AD CAUSAM DO MINISTERIO
PUBLICO
Trata-se de interesse difuso ou coletivo, assim, conforme o art.

82 do CDC tem o Ministério Publico legitimidade para sua defesa judicial.
De acordo com o art. 129, lll, de nossa Carta Politica:

Sao fungoes institucionais do Ministério Publico:

| e ll - omissis;

lll - promover o inquérito civil e a acao civil publica, para a
protecdao do patrimonio publico e social, do meio ambiente

e de outros interesses difusos e coletivos;.

Faz-se mister, destacar que a nossa Magna Carta atribuiu
plenos poderes ao Orgdo  Ministerial para defender os interesses

individuais indisponiveis, os interesses difusos e os interesses coletivos.

Em abono desse entendimento, encontra-se o magistério do
eminente NELSON NERY JUNIOR, um dos redatores do Codigo de

Defesa do Consumidor, assim vazada:

E difuso o direito ou interesse que atinge nimero indeterminado

de pessoas, ligadas por relagdo meramente factual, enquanto
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seriam coletivos aqueloutros (sic) interesses e direitos
pertencentes a um grupo ou categoria de pessoas
determinaveis, ligadas por uma mesma relacéo juridica base.
Assim, a indeterminagdo dos titulares seria a caracteristica
basica dos interesses difusos, enquanto que a
determinabilidade acusaria de coletivo o direito ou interesse.
Ambos seriam de natureza indivisivel (In. Processo Civil no
Codigo de Defesa do Consumidor, em Revista de Processo, n°

61, janeiro-margo de 1991, pp. 25-26)".

Tais interesses estariam hospedados no universo de
consumidores que foram e que poderéo vir a ser lesados pela conduta
desleal efetuada pelas imobiliarias requeridas que estdo omitindo
informacdes e induzindo os consumidores a erro no momento da compra

de lotes para construcdo de iméveis residenciais.

Conforme o art. 81, Paragrafo Unico, I, do Cédigo de Defesa

do Consumidor:

Art. 81 - A defesa dos interesses e direitos dos consumidores e
das vitimas podera ser exercida em juizo individualmente, ou a
titulo coletivo:

Paragrafo Unico. A defesa coletiva sera exercida quando se
tratar de:

| - omissis;
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Il - interesses ou direitos coletivos, assim entendidos, para
efeitos deste Caddigo, os transindividuais de natureza indivisivel
de que seja titular grupo, categoria ou classe de pessoas
ligadas entre si ou com a parte contraria por uma relagéo

juridica base;

Destarte, fica sobejamente comprovada ndo somente a relagdo
de consumo, mas igualmente a legitimidade do Parquet, pois que o
interesse dos consumidores adquirentes dos referido lotes constitui
interesse ou direito coletivo nos moldes do art. 81, Paragrafo Unico, II, do

Caddigo de Defesa do Consumidor.

Com efeito, para que ndo haja duvida quanto a legitimidade do

Ministério Publico, vejamos o que diz a jurisprudéncia:

53131019 - APELACAO CIVEL. ACAO CIVIL PUBLICA
MOVIDA PELO MINISTERIO PUBLICO CONTRA
SUPERMERCADO. OBRIGAGAO DE FAZER E NAO FAZER.
DIREITO DO CONSUMIDOR. PRELIMINARES DE
ILEGITIMIDADE ATIVA AD CAUSAM E DE FALTA DE
INTERESSE DE AGIR. REJEITADAS. PROPAGANDA
ENGANOSA. ASTREINTE. DECISAO DE PROCEDENCIA
MANTIDA. IMPROCEDENCIA DO PEDIDO QUANTO AOS
HONORARIOS ADVOCATICIOS EM FAVOR DO MP.
SENTENCA MANTIDA. | - O Ministério Publico tem in_teresse
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de agir e legitimidade para propor agao civil publica, na
qual se busca a protegao da tutela de interesses difusos de
consumidores, visando coibir a pratica de publicidade
enganosa. Il - A veiculagao de anuncios publicitarios,
inteira ou parcialmente falsos ou reticenciosos, por parte
de empresa, com o objetivo de embair seus clientes,
induzindo-os a consumirem mais os produtos colocados a
venda, constitui publicidade enganosa e deve ser coibida
por meio de medidas protetivas dos direitos dos
consumidores. lll - Em agoes de obrigagao de fazer e nao
fazer é permitida, na sentenga, a estipulagido de multa
(astreinte), a qual deve ser fixada como forma de garantir o
cumprimento da ordem judicial. IV - E vedado aos membros
do Ministério Publico, a teor das normas insculpidas nos
artigos 128, § 5° 1l, "a", da CF, e 44, |, da Lei n°® 8.625/93 (Lei
Organica do Ministério Publico), receber honorarios
advocaticios, a qualquer titulo e sob qualquer pretexto, ja
tendo sido reconhecido pelo Orgio Especial do Tribunal de
Justica a inconstitucionalidade do art. 2°, VI, da Lei
Estadual n. 1.861/1998 que os admitem com a finalidade de
constituir fonte de receita do Fundo Especial de Apoio e
Desenvolvimento da  instituicdo. (TJ-MS; AC-Or
2007.007248-0/0000-00; Campo Grande; Quinta Turma
Civel; Rel. Des. Vladimir Abreu da Silva; DJEMS 14/10/2009;
Pag. 47) (destaquei).
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Il - DOS FATOS & DO DIREITO.

Chegou ao conhecimento da Promotoria de defesa do
Consumidor desta Comarca, através de documentacéo enviada por outros
6rgédos do Ministério Publico, que as imobiliarias acima descritas estariam
comercializando lotes dos empreendimentos denominados ALPHAVILLE
MOSSORO e QUINTAS DO LAGO, como sendo Iotes de condominio
fechado, quando na verdade haviam registrado oS empreendimentos como

loteamentos.

No intuito de apurar tal irregularidade e de velar pelos direitos
dos consumidores, foi aberto inquérito civil, registrado sob o n° 008/2010,
no qual foram colacionadas todas as informagdes necessarias ao
esclarecimento dos fatos, havendo provas robustas da veiculagdo da

propaganda que transmite informagdes errbneas aos consumidores.

Conforme o alvara de n° 1292/254 expedido pela Geréncia
Executiva do Desenvolvimento Urbanistico de Mossoré — GEDU (fl. 14) o
empreendimento ALPHAVILLE MOSSORO compreendera 24 quadras,
contendo 579 lotes residenciais, 02 lotes de apoio, 01 lote de lazer,
sistema viario, espacos livres de uso publico e areas institucionais, situada

na Avenida Jodo da Escécia, n° 1728, Nova Betania Mossoro.
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Ja o empreendimento QUINTAS DO LAGO contera 64 lotes
regulares e 249 lotes irregulares, totalizando 313 lotes, situado no
alinhamento da Rua Dona Isaura Rosado, Abolicdo, Mossoré (conforme
Alvara de n° 534/11, fl. 16).

A publicidade que vem sendo divulgada nos locais de venda e
na midia ndo deixa duvidas sobre o fato de tratarem-se de terrenos em
condominio fechado, quando na verdade eles estdo situados em
empreendimentos registrados na forma de loteamento, consoante

demonstram as fotocopias das matriculas de fls. 28/30 e 31/34.

Na propaganda realizada especificamente pela ALPHAVILLE
MOSSORO (constante no DVD anexo) é dito expressamente que ele & ‘o
condominio fechado mais cobigado da regido oeste”. Havendo ainda ao
fundo da tela escrito visivelmente a seguinte frase: “Terrenos em

condominio fechado”.

Assim, quando os consumidores se dirigiam as imobiliarias em
questao, imaginavam estar comprando um terreno em condominio
fechado, cercado por murros e com guarita, além de areas de lazer e vias
restritas ao uso dos conddminos, pois efetivamente as empresas rés
apresentam plantas e maquetes desses empreendimentos dotadas dessa

estrutura tipica de condominio fechado.
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As empresas rés omitem a informagéo sobre a verdadeira
natureza juridica dos empreendimentos em questdo (qual seja,
loteamento), induzindo o consumidor a erro e propagando informagéao

enganosa.

Juridicamente ha grande diferenca entre o instituto do
condominio e o loteamento, ex vi da Lei n° 6.766/79, que determina que as
vias, pragas e os espacos livres de um loteamento sdo bens de uso
comum e de dominio do municipio, sobre os mesmos nao incidindo o
IPTU, ao passo que nos empreendimentos registrados como condominios
fechados as vias, pracas e logradouros sdo bens de uso restrido dos
conddminos, que titularizam o dominio de uma fragcdo ideal desses
espacos, 0s quais, em razdo disso podem ter seu acesso restrito por
guaritas, portarias, muros, cercas etc. e sdo contabilizados para efeito do
calculo do IPTU.

Os consumidores que adquiriram lotes em ambos os
empreendimentos supramencionados, caso nao seja deferida a tutela
jurisdicional ora pleiteada:

a) poderao ter que arcar com os custos de uma futura execucao °
fiscal sobre o valor do IPTU nao pago pelas empresas

requeridas desde o momento do registro dos iméveis, sendo
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quase certo que pelo menos a Promotoria do Patriménio Publico
de Mossoro nao quedar-se-a inerte ante essa sonegacao fiscal;

b) poderdo correr o risco de ser compelidos a demolir os muros,
cercas, guaritas, tapumes etc. que restringem o acesso as vias e
areas de uso comum em eventual/provavel agao de reintegracao
de posse intentada pelo Municipio (cujas futuras administracoes
podem ndo assumir a mesma postura da Administracao
Municipal atual), risco potencializado pelo fato de nao correr
pi'escrigéo aquisitiva contra a Fazenda Publica;

¢) poderdo ver os valores de seus lotes/casas despencarem
durante esses provaveis percalgos judiciais, ter que ércar com
despesas do patrocinio judicial necessario a sua defesa e ainda
sofrer o inevitavel desgaste moral que essas questdes judiciais

sempre acarretam.

E para evitar tudo isso, chamando & responsabilidade as
fornecedoras (empresas rés), que a Promotoria do Consumidor vem a
juizo expor esses dois casos de publicidade enganosa e requerer a
condenagdo das mesmas empresas, as quais ndo operaram levando em
consideracdo os prejuizos que poderiam acarretar aos consumidores e a
Fazenda Publica quando registraram seus empreendimentos como

‘loteamento’.
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Com efeito, passa bem longe do universo de cogitagdes da
Promotoria do Consumidor solicitar qualquer medida que possa causar
dano ao patriménio ou ao sossego dos compradores dos lotes do
Alphaville Mossoré e do Quintas do Lago, como, por exemplo, solicitar a
derrubada dos muros e a liberacdo do acesso as areas de uso comum
desses condominios. Um medida dessas equivaleria a almejar adequar a
realidade ao registro e nao o registro a realidade como preconizam os
principios informadores do direito notarial, bem como a laborar contra os

interesses dos consumidores.

E objetivo firme e claro da Promotoria do Consumidor, porém,
obter a determinagdo judicial da adequacdo do registro civil desses
imoveis a realidade, de maneira que suas matriculas consignem tratarem-
se de Condominios Fechados (com todas as consequéncias tributarias dai
decorrentes), condenando-se as empresas rés a arcar com 0s custos

dessa alteracdo no registro imobiliario de seus empreendimentos.

Nenhum dos dois ‘loteamentos’ — que prevéem estrutura
interna em suas areas comuns idéntica a de condominios fechados - foi
ainda ‘entregue’, ou seja, nenhum deles concluiu a construgcdo dessa
mesma estrutura para que os consumidores adquirentes possam tomar
posse de todo o empreendimento, elaborando uma espécie de ‘regimento

interno’ que fara as vezes de uma convengdo de condominio fechado.
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E, portanto, bastante evidente a ocorréncia de nulidade do ato
juridico de registro desses empreendimentos como loteamentos, pois
substancialmente tratam-se de condominios fechados cujo registro nao
obedeceu a forma prescrita em lei — in casu Lei n. 6.015/1973 e Lei n.
4.591/1964 — e foi implementado para burlar lei imperativa que
determina o pagamento de IPTU em relagao aos lotes e a todas as

areas de uso comum do condominio.

Conforme dispde o art. 185 do Novo Cdédigo Civil, aplicam-se
aos atos juridicos licitos todas as disposicées contidas no Titulo | do Livro
[ll do aludido cédigo, vale dizer, aplicam-se aos atos juridicos licitos todas
as disposi¢des sobre vicios e nulidades dos negdcios juridicos, como, v.g.,
o art. 166, IV e VI, do Cédigo Civil, que dispde:

Art. 166. E nulo o negécio juridico quando:

(523

IV- ndo revestir a forma prescrita em lei;

(=)

VI — tiver por objetivo fraudar lei imperativa;

O registro nulo desses empreendimentos como loteamento,

alem de ensejar a pratica de publicidade enganosa, consubstancia
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possivel hipotese de sonegacdo fiscal de IPTU, possuindo também
repercussao no meio ambiente no que se refere ao desenvolvimento
urbanistico e livre circulacao de areas publicas.

Isso sem mencionarmos a repercussdo criminal da conduta,
pois ‘fazer afirmacao falsa ou enganosa ou omitir informacéo relevante
sobre a natureza ou caracteristica de produtos ou servigos’ constitui crime
previsto no art. 66 da Lei n° 8.078/90 (Codigo de Defesa do Consumidor),

punido com detencéao de 03 (trés) meses a 01 (um) ano e multa.

Dessarte, a presente lide tem como objeto adequar o registro
imobiliario a realidade dos empreendimentos em questdo e a publicidade

veiculada pelas res.

I1.1. DO DIREITO A INFORMACAO

A informagao é principio (art. 4°, 1V); é direito basico do
consumidor (arts. 6°, lll, e 43); & dever do fornecedor (arts. 8°, paragrafo
unico, 31 e 52); € dever do Estado e seus 6rgaos (arts. 10,§ 3°, 55, §§ 1°e
4° 106, IV); responsabiliza (arts. 12 e 14); obriga (art. 30); € proibida se
ilicita (art. 37, §§ 1° a 3°); inverte o 6nus da prova (art. 38); tipifica crime se
omitida (arts. 66, 72 e 73).
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Com isso, no caso sob exame, verifica-se que o ato de ndo
informar aos consumidores a real constituicdo do empreendimento, feriu
imensamente o direito a informacéo dos pretensos consumidores, que por
ndo saberem do modo em que foi constituido o bem ficam sem saber das

conseqliéncias legais advindas do registro como loteamento.

O direito de ser informado nasce sempre do dever que alguem
tem de informar. A Constituicdo trata, basicamente, do dever de informar
dos orgaos publicos (art. 5°, XXXIII e art. 37). No que tange ao dever de
informar das pessoas em geral e das pessoas juridicas com natureza
juridica privada, € o Codigo de Defesa do Consumidor - CDC (Lei no.

8.078/90) que estabelece tal obrigatoriedade ao fornecedor.

Tal relevancia se justifica uma vez que todo produto ou
servico deve ser amplamente caracterizado a fim de que o
consumidor forme adequado discernimento, podendo exercer o seu
direito de escolha. Essa imposi¢ao legal garante maior seguranca ao
consumidor, evitando a incorreta utilizagdo do produto ou eventuais

danos.

Segundo Rizzato Nunes: “A informagé&o n&o pode faltar com a
verdade daquilo que informa de maneira alguma, quer seja por afirmagéao,

quer por omissdo. Nem mesmo manipulando frases, sons e imagens para,
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de maneira confusa ou ambigua, iludir o destinatario da informagé&o”. (In:
Curso de Direito do Consumidor. 42 Ed. Saraiva, 2009. P.53).

Discorrendo sobre o dever de informar, preleciona Roberto
Senise Lisboa:

Em qualquer modelo contratual, o direito a informagéo clara e
precisa € de suma importancia, verificando-se a sua ocorréncia em
razao do principio da boa-fé entre as partes. A obrigagdo do
predisponente de prestar a informagao devida & pertinente desde a
oferta, por qualquer meio, sob pena de responsabilizagdo pré-
contratual, se resultar dano a terceiro interessado, na formagéo do
negécio juridico em questédo. A incompatibilidade com a boa-fé néo
pode, de qualquer forma, se verificar nas relagées de consumo, por
ser concepgdo norteadora de todo o sistema consumerista
brasileiro (art. 4° , lll, parte final, da Lei 8.078/90)" (/n Contratos
Difusos e Coletivos, Ed. RT, 1997, p. 159).

[

Segundo Anténio Herman V. Benjamim: “a informagdo ¢
oferecida em dois momentos distintos: o pré-contratual (informagéo que
precede ou acompanha o bem de consumo, como a publicidade e a
embalagem) e o contratual (informagbes repassadas no ato da
contratagdo”). (GRINOVER, Ada Pelegrini; BENJAMIN, Antoénio Herman V.
et. Al. Cédigo Brasileiro de Defesa do Consumidor Comentado pelos

Autores. 7. ed. Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 2001. p. 243).

No caso em comento, a omissdo da informacéo foi realizada
nos dois momentos acima descritos, ou seja, tanto na fase pré-contratual,

posto que antes de ser langado no mercado o empreendimento ja havia

118)



Ministério Piblico do Estado do Rio Grande do Norte
2* Promotoria de Justica da Comarca de Mossord
Defesa do Consumidor

sido registrado em cartério na modalidade loteamento, e na fase
contratual, que mesmo depois de ter fechado negdcio com diversos
consumidores os mesmos pensavam se tratar de condominio fechado e

ndo loteamento, caracterizando grande ofensa ao direito de informagéo.
11.2. DA PUBLICIDADE ENGANOSA

O fabricante ou fornecedor, no momento em que opta por
qualguer uma das formas de publicidade a sua disposi¢éo, esta sujeito a
uma série de normas que regulam cogentemente seu comportamento na
difusdo do produto, visando proteger o consumidor, destinatario da
mensagem publicitaria, considerado parte vulneravel na relacdo de

consumo, € a manutencgao do equilibrio entre as partes.

_ Segundo o 'principio da transparéncia da mensagem publicitaria
(art. 36, paragrafo Unico CDC). a publicidade deve conter todas as
informagées suficientes para a formagédo do discernimento do consumidor.
Neste prisma, a transparéncia liga-se ao principio da veracidade, na
medida em que a fundamentagdo da publicidade deve guardar relagéo

com a mensagem veiculada.

Isto quer dizer que a oferta ao publico consumidor ha que ser

feita com observancia de preceptivos legais, disso decorrendo que o
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comportamento transgressivo e, portanto, ilegal, consuma-se com simples
anuncio do produto ou servico, desde que desacompanhado das

informacdes consideradas essenciais.

Além da penalidade administrativa, a publicidade enganosa ou
abusiva imputa ao fornecedor/anunciante, responsabilidade penal,
constituindo os crimes previstos nos arts. 63, 66 a 68 do CDC*, por

exemplo.

Comprovado que os requeridos veicularam propaganda
enganosa sobre empreendimento residencial, prejudicando os
consumidores do produto que adquiriram, sob a propagacao de que se
tratava de condominio fechado quando na verdade havia sido constituido
na forma de loteamento, € de rigor a responsabilizacdo pelos danos

mediante agao civil publica.

A informacdo e apresentacdo dos produtos e servicos, assim
como os anuncios publicitarios ndo podem faltar com a verdade daquilo
que oferecem ou anunciam, de forma alguma, quer seja por afirmagao
quer por omissao. Nem mesmo manipulando frases, sons e imagens para
de maneira confusa ou ambigua iludir o destinatario do anuncio: o
consumidor. A lei quer a verdade objetiva e comprovada e por isso,

determina que o fornecedor mantenha comprovacao dos dados
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faticos, técnicos e cientificos que dao sustentacdo a mensagem, o

que ndao ocorreu no caso em comento.

Assim, o CDC (art. 37, § 1°) trata da veracidade da publicidade
que talvez seja este o principio basilar que rege a publicidade, ou seja, as
mensagens publicitarias devem ser verdadeiras, corretas, em respeito aos
principios da boa-fé objetiva e da vulnerabilidade do consumidor. Por
conseguinte, o CDC veda a publicidade enganosa, aquela em que a
mensagem conduz o consumidor em erro por afirmar falsidades
(enganosidade por comissdo) ou aquela em que se ocultam informacdes

essenciais sobre o objeto do anuncio (enganosidade por omissao).

A publicidade enganosa vicia a vontade do consumidor,
que, iludido, acaba adquirindo produto ou servico em
desconformidade com o pretendido. A falsidade esta diretamente ligada
ao erro, numa relacdo de causalidade. Com relagédo a enganosidade por
omissao, € de se ressaltar que para sua caracterizagao o dado omitido tem
que ser essencial, ou seja, ser indispensavel para a concretizagédo do
negocio juridico, ser desconhecido do consumidor, justamente o que
acontece quando os consumidores estdo se dirigindo as imobiliarias
pensando esta comprando um imoével em condominio fechando quando

legalmente se trata de loteamento.
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Na caracterizacéo da publicidade enganosa, ndo tem qualquer
importancia a consumacéao do dano material. Havendo o entendimento que
a propaganda enganosa integra o contrato, ndo se exigindo prova da

enganosidade, vejamos:

58083442 - RECURSO DE APELACAO CIVEL. RESCISAO DE
CONTRATO DE COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS. PRELIMINARES DE
LITISPENDENCIA E INEPCIA DA |INICIAL. REJEITADAS.
PRELIMINAR DE INAPLICABILIDADE DO CDC. NAO
CONHECIMENTO, REMETIDA PARA O MERITO. FUNCAO
SOCIAL DOS CONTRATOS. PROPAGANDA ENGANOSA.
INTEGRANTE DO CONTRATO. DESNECESSIDADE DE SUA
PROVA. IRRELEVANCIA DE BOA OU MA FE DO ANUNCIANTE.
DEVOLUCAO DAS PARCELAS ADIMPLIDAS. MANUTENCAO DA
CLAUSULA PENAL APLICADA. RECURSO TOTALMENTE
IMPROVIDO. 1. Nao ha litispendéncia entre A¢ao Civil Publica e
Acao Individual. 2. Inocorréncia de inépcia da peti¢ao inicial, uma
vez que o pedido da autora, mesmo que de forma sucinta, &
demonstrativo dos fatos e conseqiiente pedido de indenizacao por
danos materiais. 3. Aplica-se as regras do Cdédigo de Defesa do
Consumidor ao instrumento particular de promessa de compra e
venda de imével, mediante o pagamento de prestagoes. 4.
Principios da liberdade de contratar e da forca obrigatéria dos
contratos mitigados pela fungdo social do contrato. 5. A
propaganda enganosa integra o contrato, ndo se exigindo
prova da enganosidade, nem tampouco da intencdao de
enganar, sua boa ou ma fé. 6. Manutengao da clausula penal em
10% (dez por cento), em face do caso concreto e parametros
estabelecidos pelo STJ e por este Tribunal. (TJ-PE; AC 0168143-2;
Sao Lourenco da Mata; Terceira Camara Civel; Rel. Des. Francisco
Eduardo Goncalves Sertorio Canto; Julg. 21/09/2009; DJEPE
14/01/2010) (destaquei).

II.3. DO DANO MORAL COLETIVO
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O artigo 6° do CDC estatui dentre os direitos basicos do
consumidor:

IV - a efetiva prevengdo e reparacao de danos patrimoniais e
morais, individuais, coletivos e difusos;

VIl- o acesso a orgaos judiciarios e administrativos com vistas a
prevengdo ou reparagdo de danos patrimoniais e  morais,
individuais, coletivos e difusos, assegurada a protecdo Juridica,
administrativa e técnica aos necessitados; (grifei).

E licdo basilar do Direito Civil que a consequéncia natural do
ato ilicito € o dever de indenizar os danos materiais e morais causados ao
lesado. Ao se sobrepor as normas de ordem publica, e expor o consumidor
a aquisicdo de produto omitindo informagdes sobre as qualidades e

caracteristicas inerentes, as rés causaram dano moral de carater coletivo.

A pratica de referida conduta causa indignagéo a coletividade,
na medida em que constitui um menosprezo aos principios consumeristas
estatuidos no CDC. Esse sentimento de agravo, de desprestigio, constitui
o dano moral coletivo. E como se o respeito as normas consumeristas
pudesse, impunemente, ser violado por inescrupulosos fornecedores de
produtos e servicos, estando o consumidor, parte mais fragil da relagéo

consumerista, sempre destinado a sofrer a lesao.

Assinale-se, destarte, que a ideia e o reconhecimento do dano

moral coletivo, bem como a necessidade de sua reparagdo, constituem
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mais uma evolucdo nos continuos desdobramentos do sistema da
responsabilidade civil, significando a ampliagdo do dano extrapatrimonial
para um conceito ndo restrito ao mero sofrimento ou & dor pessoal, porém
extensivo a toda modificacdo desvaliosa do espirito coletivo, ou seja, a
qualquer ofensa aos valores fundamentais compartilhados pela

coletividade, e que refletem o alcance da dignidade dos seus membros.

Anote-se também, por relevante que a observagédo do dano
moral coletivo pode decorrer da identificagdo ou visualizagdo de um
padrdo de conduta da parte, com evidente alcance potencial lesivo a
coletividade, em um universo de afetagdo difusa. Explica-se: ainda que,
em determinado caso concreto, apenas imediatamente se observe que a
conduta ilicita afete, de forma direta, um universo pequeno de pessoas — 0
que ndo € o caso presente —, nestas situagdes importa volver-se o olhar
para a conduta do ofensor, como standard comportamental, verificando-se
que, a principio vista apenas sob o angulo individual, a violagéo perpetrada
enseja repercusséo coletiva, exatamente por atingir, indistintamente, bens

e valores de toda uma coletividade de pessoas.
Assim, uma conduta eivada de manifesta e consciente ilicitude,

a demonstrar uma linha de procedimento adotado, de molde a ser

reproduzido, insere-se em um plano muito mais abrangente de alcance
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juridico, a exigir necessaria consideracdo para efeito de protegdo e

sancionamento, no ambito da tutela da natureza coletiva.

Na atualizada analise do magistrado mineiro Vicente de Paula
Maciel Junior, “as tentativas de explicagdo do fenémeno coletivo e do
processo coletivo ndo devem ter como ponto referencial sujeitos, mas o
fato, o acontecimento, o bem da vida que se pretende tutelar e que

revelara que aquela demanda possui natureza coletiva latu sensu™.

A garantia de reparagdo do dano moral coletivo ganha
induvidoso relevo nas hipéteses em que apenas a imposicdo judicial de
uma abstencéo (nao-fazer), de cessacgéo da conduta danosa ou mesmo de
um dever (fazer algo), ou ainda da simples reparagcdo dos danos
individuais verificados, deixaria impune e irressarcida a lesdo ja perpetrada
(e suas consequéncias danosas), favorecendo-se, assim, o proprio
lesante, o autor da pratica ilicita, tendo como resultado o abuso, o
desrespeito e a exploragdo da coletividade lesada, atingida que foi nos

interesses e valores de expressao na orbita social.

Nao € admissivel, em suma, que o autor da conduta ilicita,
diante do sistema juridico — e da logica da equidade, justica e

razoabilidade que o orienta —, possa haurir proveito de praticas lesivas a

! In Teoria das Agdes Coletivas, LTr, 2006, p. 174.
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coletividade ou determinados grupos de pessoas, delas se enriquecendo

patrimonialmente ou auferindo situagéo de vantagem.

Se assim ocorresse, quebrar-se-ia toda estrutura principiolégica
que informa e legitima o ordenamento, resultando em se corromper a viga-
mestra que da suporte a responsabilidade civil, exatamente refletida em
uma reacéo juridica pertinente e eficaz a emergir diante da conduta ilicita
danosa, de molde a tornar ndo estimulante ou compensador para o agente

e outros potenciais violadores a reiteracdo da pratica condenada.

A reparacédo que ora se almeja constitui um meio legalmente
previsto de assegurar que n&o vingue ideia ou o sentimento de
desmoralizagéo do ordenamento juridico e dos principios basilares que |Ihe
ddo fundamento, em especial o do respeito a dignidade da pessoa

humana, em toda a extensao que Ihe reconhece.

E mais: nessas hipéteses ndo ha de se falar unicamente em
reparagao em favor de um grupo de pessoas, no sentido de compensa-los
pelos danos pessoais. Enseja ter-se em conta, mais propriamente, a
imposicdo ao ofensor, também, de uma condenagdo pecuniaria, que
signifique uma penalizagao pela pratica de conduta tao reprovavel quanto
ilicita, que, certamente, resultou em beneficios indevidos para si,

circunstancia que fere e indigna a sociedade com um todo.
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A lesao intoleravel a interesses coletivos, portanto, enseja
reacdo e resposta equivalente a uma reparagdo adequada a tutela
almejada, traduzida essencialmente por uma condenagao pecuniaria, a ser

arbitrada pelo juiz, com destinagdo especifica.

O autor visa nao s6 fazer cumprir 0 ordenamento juridico, mas
também, a restaura-lo, uma vez que ja foi violado de maneira injusta e

inadmissivel.

Assim, o restabelecimento da ordem juridica abrange, além da
suspensao da continuidade dos danos, a adog¢éo de duas outras medidas:
a primeira, tendente a impedir que as demandadas voltem a incidir na
pratica ilicita; a segunda, bastante a implementar a restauragdo do dano
extrapatrimonial causado a coletividade consumidora, emergente da
conduta desrespeitosa ao arcabougo de principios e normas,
constitucionais e infraconstitucionais, que tutelam o direito do consumidor
em defesa dos interesses coletivos propriamente ditos da coletividade

atingida pela multicitada propaganda enganosa.

A natureza dos direitos transindividuais exigiu do legislador a
positivagdo de dispositivos legais relativos a responsabilidade civil aptos a

efetivamente prevenir e reparar os danos decorrentes de sua violagéo,
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consistindo em erro crasso transpor diretamente para acdes coletivas os

parametros existentes para afericdo do dano individual.

Consoante norma expressa do CDC, aludida por Luiz Anténio
de Souza e Vitor Frederico Kimpel?,, um dos direitos basicos do
consumidor € a efetiva reparagdo dos danos patrimoniais e morais,
individuais, coletivos ou difusos (art. 6°, VI, do CDC), dai porque, em caso

de danos derivados de relagcdo de consumo, deve o fornecedor repara-los.

Segundo o magistério de Rui Stoco, acerca da
responsabilidade civil no ambito do CDC, a Lei 8.078/1990 previu a
possibilidade de reparagdo dos danos (materiais ou morais) tanto do
individuo como unico atingido e isoladamente considerado, como dos
danos coletivos, que atinjam um grupo de pessoas. Evoluiu a lei para
admitir que os entes coletivos possam ser ofendidos moralmente,
assegurando-lhes a indenizagéo correspondente. Mais ainda: garantiu a
protecédo dos direitos difusos e a reparagdo do dano moral causado a um

nimero indeterminado de pessoas®.

O comportamento das empresas rés em desacordo com a

legislacdo federal em questdo & gerador de um inegavel sentimento

2SOUZA, Luiz Anténio de e Vitor Frederico Kiimpel. Direitos difusos e coletivos, 2009, p. 25.
3 STOCA, Rui. Tratado de responsabilidade civil: responsabilidade civil e sua interpretagdo doutrinaria e

jurisprudencial, p. 344.
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generalizado, na coletividade de consumidores, de desrespeito,
desconsideracdo, aviltamento, ressentimento pela pratica desleal e pela
propaganda enganosa de que é vitima, em decorréncia do anuncio e
comercializacdo de unidades imobiliarias sem o necessario registro da

respectiva incorporacéo.

Jodo Carlos Teixeira assim define o dano moral transindividual

ou metaindividual, utilizando a terminologia “dano moral coletivo”™:

“(...) A injusta lesdo a interesses metaindividuais
socialmente relevantes para a coletividade (maior ou
menor), e assim tutelados juridicamente, coja ofensa
atinge a esfera moral de determinado grupo, classe ou
comunidade de pessoas ou até mesmo de toda a
sociedade, causando-lhes sentimento de repudio,
desagrado, insatisfagdo, vergonha, angustia ou outro
sofrimento psico-fisico®.

A supracitada conduta das empresas demandadas configura
ato ilicito, por desrespeito a diversas normas do CDC, sendo causadora de
dano moral a pessoas indeterminadas e indeterminaveis e também a
coletividade determinada de consumidores adquirentes. Realmente, tanto
a coletividade atingida pela publicidade enganosa — que é inquantificavel
(pessoas indeterminadas e indeterminaveis) — quanto os consumidores

que adquiriram unidades autdbnomas (pessoas determinaveis) sentem-se

* TEIXEIRA, Jodo Carlos. Dano moral coletivo da relagdo de emprego. In Temas polémicos em direito e processo do

trabalho, p. 123.
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privadas de seus direitos, desprezadas e humilhadas na relacéo
contratual, impotentes perante essas praticas ilegais e abusivas, tratadas
como massa de manobra para satisfazer aos interesses financeiros das

empresas rés.

Em razdo da natureza juridica do direito postulado, os
requisitos postulados para a comprovagdo do dano moral difuso ou
coletivo, porém, ndo sdo os mesmos secularmente consagrados para a

comprovacgéo do dano individual, mormente patrimonial.

Com efeito, assim como o dano moral difuso decorre
diretamente da conduta ilicita (nexo de causalidade), a prova do dano

moral difuso consiste na prova do ilicito em si. Damnum in re ipsa.

\ Xisto Tiago de Medeiros Neto esclarece a respeito da prova do

dano moral metaindividual, com absoluta propriedade:

N&o se cogita, pois, com vistas a demonstracdo do dano moral
coletivo, da analise do trago subjetivo do lesante ou de prova do
prejuizo moral, pois este se evidencia do proprio fato (jpso facto).

E & légico que assim se dé, considerando: (a) que os efeitos dos
danos causados sdo diretamente captados da sua ocorréncia,
consequéncia da indole moral dos interesses transindividuais
tutelados; (b) estarem tais interesses espraiados de maneira fluida
por determinadas coletividades, na maior parte dos casos havendo
indeterminagéo dos individuos; (c) a natural dificuldade de uma
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afericdo exata da sua extensdo e profundidade; e, ainda, (d) a
relevancia da sua reparagao para o equilibrio social®.

Na licao de Carlos Alberto Bittar, “na concepcdo moderna da
feoria da reparagdo de danos morais prevalece,. de inicio, a orientagdo de
que a responsabilizagdo do agente se opera por forga do simples fato da
violagdo. Com isso, verificado o evento danoso, surge, ipso facto, a
necessidade de reparagdo, uma vez presentes os pressupostos de direito.
Dessa ponderagdo, emergem duas consequéncias praticas de
extraordinaria repercussdo em favor do lesado: uma, € a dispensa da
analise da subjetividade do agente, outra, a desnecessidade de prova de

prejuizo em concreto’®.

Ressalte-se, ademais, que a corte de Justica deste Estado tem
firmado posicionamento, de maneira elogiavel, no reconhecimento do dano

moral coletivo e na fixagao de sua indenizagao:

DANO MORAL COLETIVO. PASSE LIVRE. IDOSO. A
concessionaria do servico de transporte publico (recorrida)
pretendia condicionar a utilizagédo do beneficio do acesso gratuito
ao transporte coletivo (passe livre) ao prévio cadastramento dos
idosos junto a ela, apesar de o art. 38 do Estatuto do Idoso ser
expresso ao exigir apenas a apresentacdo de documento de
identidade. Vem dai a agao civil publica que, entre outros pedidos,
pleiteava a indenizagdo do dano moral coletivo decorrente desse
fato. Quanto ao tema, é certo que este Superior Tribunal tem

> MEDEIROS NETO, Xisto Tiago. Dano moral coletivo. Sdo Paulo: Ltr, 2004, p. 152.
8 BITTAR, Carlos Alberto. Reparagéio civil por danos morais. Revista dos Tribunais, 1993, p. 202.
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precedentes no sentido de afastar a possibilidade de
configurar-se tal dano a coletividade, ao restringi-lo as
pessoas fisicas individualmente consideradas, que seriam as
unicas capazes de sofrer a dor e o abalo moral necessarios a
caracterizagdo daquele dano. Porém, essa posi¢dao nio pode
mais ser aceita, pois o dano extrapatrimonial coletivo
prescinde da prova da dor, sentimento ou abalo psicoldgico
sofridos pelos individuos. Como transindividual, manifesta-se
no prejuizo a imagem e moral coletivas e sua averiguacio deve
pautar-se nas caracteristicas proprias aos interesses difusos e
coletivos. Dessarte, o dano moral coletivo pode ser examinado e
mensurado. Diante disso, a Turma deu parcial provimento ao
recurso do MP estadual. ReSP 1.057.274-RS, Rel. Min. Eliana
Calmon, julgado em 01/12/2009. (destaquei).

Assim, considerando a natureza, a abrangéncia e a
repercussdo da conduta ilicita narrada, a atingir e lesionar um numero
incalculavel de consumidores; considerando ainda a imperiosidade de ser
imposta uma condenacgéo de natureza pecuniaria que signifique reparagao
e sancionamento eficaz as empresas demandadas, medida que se
apresenta como mecanismo adequado de responsabilizagao juridica, no
plano da tutela dos direitos coletivos e difusos (art. 1° e 13 da Lei n°
7.347/85 e art. 6°, VII, e, 83, do CDC), deve ser fixada a condenagao ao
pagamento de indenizagdo no valor aproximado ao de uma unidade do

produto ofertado através na mencionada propaganda enganosa.

I.4. DA NECESSIDADE DA CONCESSAO DE LIMINAR.
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Conforme dispde o art. 84, caput e §§3°., 4°. e 5°., do CDC:

Art. 84. Na agéo que tenha por objeto o cumprimento da obrigagéo
de fazer ou nao fazer, o juiz concedera a tutela especifica da
obrigagao ou determinara providéncias que assegurem o resultado
pratico equivalente ao do adimplemento. '
(), :

§ 3° Sendo relevante o fundamento da demanda e havendo
justificado receio de ineficacia do provimento final, & licito ao juiz
conceder a tutela liminarmente ou apés justificagao prévia, citado
o réu. '

§ 4° O juiz podera, na hipétese do § 3° ou na sentenca, impor
multa diaria ao reu, independentemente de pedido do autor, se for
suficiente ou compativel com a obrigagéo, fixando prazo razoavel
para o cumprimento do preceito.

§ 5° Para a tutela especifica ou para a obtencdo do resultado
pratico equivalente, podera o juiz determinar as medidas
necessarias, tais como busca e apreensao, remogao de coisas e
pessoas, desfazimento de obra, impedimento de atividade nociva,
além de requisicéo de forga policial.

E providéncia da mais clarividente justica a concessé@o da
liminar antecipatéria que pleiteamos, em razéo dos retrocitados §§3°. e 4°.

do art. 84 do CDC, devido ao justificado receio de ineficacia do

provimento final.

Com efeito, a liminar deve ser deferida antes que as empresas res
concluam a construcdo dos equipamentos de lazer das ‘areas comuns’ dos
loteamentos fictos que registraram (na verdade, condominios fechados),
pois, apds efetivarem a ‘entrega’ dos ‘loteamentos’, uma eventual
responsabilizagdo pela adequagdo do registro a realidad_e e pelo

conseqliente pagamento de todos os 6nus (inclusive tributarios) dai
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decorrentes, podera recair sobre o patriménio dos consumidores que foram
lesados pela propaganda enganosa perpetradas pelas rés, como, por
exemplo, relativamente as obrigacdes tributarias em razédo do art. 133 do

Cadigo Tributario Nacional.

Deixar recair essa responsabilidade sobre os ombros das vitimas
das nulidades supradescritas equivale a negar completamente a tutela

jurisdicional.

Dessarte, a prestacdo de tutela jurisdicionél no ambito desta
demanda s6 podera realizar o Principio do Acesso a Justica previsto no
art. 5°, XXXV, da Constituicdo Federal, segundo o qual a tutela
jurisdicional deve ser (til e eficaz para as partes, se for concedida liminar

antecipando a concessédo do meérito da demanda.

V - DO PEDIDO.

Diante do exposto, requer-se:

a) a concessdo de MEDIDA LIMINAR DE NATUREZA
ANTECIPATORIA, inaudita altera parte, com fundamento no art. 84,
§§3°., 4°. e 5°., da Lei 8.078/1990 — Cédigo de Defesa do Consumidor -,
determinando:

a.1. Ao Cartério de Registro de Imdveis da 2%. Zona da
comarca de Mossoré que cancele registro R-3-14943, referente ao
L oteamento Quintas do Lago, efetuado a margem da matricula n. 14943, e
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proceda ao registro do aludido empreendimento como Condominio
Fechado, exigindo da empresa TBK Construgées e Incorporagées Ltda.
que satisfaca todos os requisitos legais para efetivacdo desse novo

registro;

a.2. A empresa TBK Construcées e Incorporagées Ltda.
que arque com todos os custos e exigéncias legais para o registro do

empreendimento Quintas do Lago como Condominio Fechado;

a.3. Ao Cartério de Registro de Imdveis da 22. Zona da
comarca de Mossoré que cancele registro R-4-15270, referente ao
Loteamento Alphaville Mossord, efetuado a margem da matricula n. 15270,
e proceda ao registro do aludido empreendimento como Condominio
Fechado, exigindo da empresa Mossor6 Incorporagées Imobiliarias Ltda.
que satisfaca todos os requisitos legais para efetivacao desse novo

registro;

a.4. A empresa Mossoroé Incorporagdes Imobiliarias Ltda.
que arque com todos os custos e exigéncias legais para o registro do

empreendimento Alphaville Mossoré como Condominio Fechado.

a.5. A instituicio de multa diaria, astreinte, para

penalizar os requeridos em caso de atraso ou descumprimento da medida
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liminar, a razédo de R$1.000,00 (mil reais)/dia, a partir do 91°. (nonagésimo

primeiro) dia apds deferida a medida liminar.
b) seja determinada a citagcdo das empresas rés quanto
a liminar concedida e quanto a presente acdo para; querendo,

responderem no prazo legal;

c) seja a presente agdo julgada procedente, tornando-se

definitiva a medida liminar, e condenando-se as empresas rés ao
pagamento de indenizagdo pelo Dano Moral Coletivo no valor de
R$250.000,00 (duzentos e cinqlienta mil reais), acrescido de juros legais e
correcdo monetaria a partir da data do transito em julgado, em favor do
Fundo Municipal de Direitos Difusos criado pela Lei Municipal n°
2.190/2006 (conta n° 91-9, agéncia n° 05-60, operagdo 006, Caixa

Econdmica Federal);

d) sejam as empresas rés condenadas ao pagamento

das custas e demais despesas processuais;
e) seja invertido o 6nus da prova quanto ao fato de que

os adquirentes dos lotes desconheciam tratarem-se os empreendimentos

Quintas do Lago e Alphaville Mossoré de loteamentos, com fulcro no art.
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6°, inciso VIII, do Cédigo de Defesa do Consumidor, dada a vulnerabilidade
dos consumidores e a verossimilhanca das alegagdes.

Protestando provar o alegado por todos os meios de
prova admitidos em direito, especialmente pela juntada de documentos, e
por tudo o mais que se fizer necessario a cabal demonstragéo dos fatos
articulados na presente inicial, bem como atribuindo a causa o valor de

R$250.000,00 (duzentos e cingienta mil reais),

N. Termos.

Promotora de Justica
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