MP 414

MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO

PROMOTORIA DE JUSTICA DO CONSUMIDOR DA CAPITAL
Rua Riachuelo, n® 115 ~ 1° andar - sala 130 - Cep: 01007-904
. Fone: 3119.9069 - Fax: 3119.9060

N

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA * VARA
CiVEL DO FORO CENTRAL DA CAPITAL |

‘e

O MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO -
PAULO, peIa Promotora’ de Justica do Consurmdor que esta subscreve, vem,
respeitosamente, & presenca de Vossa Exceléncia, com furidamento no artigo
129, inciso 111, da Constituicao Federal; nos artigos 81, paragrafo 1nico, incisos I
eI, e 82, inciso I, ambos do Cédigo de Defesa do Consumidor (Lei 8.078/90), e
nos artlgos 1° e 5° caput, da Lei 7.347/1985, propor a presente ACAO CIVIL
PUBLICA com pedido LIMIN AR, a ser processada pelo rito ordinério, em face’
de ECOESFERA EMPREENDIMENTOS SUSTENTAVEIS LTDA., inscrita no
CNPJ/MF sob n° 08.239.248 /0001-11, com sede no Municipio de Sdo Paulo/SP,
na Rua Gomes de Carvalho, n° 1581- 1? andar, Vila Olimpia CEP (04547-006,

Ncu]os s6cios sdo a pessoa juridica ECOPAR ECOESFERA PARTICIPACOES

5.4, situada na Rua Pequetita, n°® 215, 50 andar, Vila Olimpia, CEP: 04552-060,
Sdo Paulo/SP e a pessoa fisica LUIZ FERNANDO LUCHO DO VALLE, inscrito
no CPF/MF sob n° 130.159.581-00, pelos fundamentos de fato e de direito

adiante deduzidos:
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I-DOS FATOS

_ O expediente qﬁe acompaﬁha a presénte peticdo inicial &’
cépia em formato PDF do Inquérito Civil n° 14.161.1124/12 que tramitou
perante este 6rgdo em face da ré, empresa ligada ao ramo imobilidrio, porque

celebra “Instrumentos Particulares de Promessa de Venda e Compra” de

unidades imobiliarias estipulando cldusulas abusivas que trazem prejuizos aos

consumidores.

\ y Restou configurado naqueles autos que o contrato de
adesdo oferecido no mercado de consumo pela ré traz, entre suas condicdes

gerais: ;

- a) estipulagdo de condicionamento da transferéncia.do contrato a anuéncia do

empreendedor, com cobranca de taxa de transferéncia;

b} liberdade do fornecedor em ceder direitos e créditos sem nenhuma

interveniéncia ou comunicacio ao devedor;

c) emissdo de nota promissoria como garantia;
d) possibilidade de oneracdo, a - qualquer tempo, do bem alienado ao

consumidor, inclusive com clausula mandato para constztmgao de gamntm

htpotecarza ]unto ao agente fmancetro

e) cobranca de “parcelas de residuo” que permite a modificacdo unilateral do

valor do pagamento sem definicdo concreta dos limites de variacdo;

f) exigéncia de controle sobre a administracdo do condominio e contratacio
minima desses servigos por dois anos a partir da instalagdo, bem como por seis

meses apos a concessdo do habitfe-se.

As redagoes-das citadas clausulas sdo as seguintes:
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Clausula 9.1. O COMPRADOR, desde que esteja em dia com todas
as obrigacdes aqui assurﬁidas e que obtenha, por escrito, a prévia
anuéncia.da VENDEDORA, podera transferir os direitos e obrigaéées
decorrentes - desse compromisso mediante o pagamento, a
- VENDEDORA, de uma taxa de 2% (dois por cento) do preco de
venda corrigido, a titulo de expediente pela anuéncia e fiscalizacdo
- da cessao, incluindo a analise da capacidade judiciaria e financeira

do cessionario.

Clausula 9.1.1. Para efetivacio da transferéncia supramencionada, o
COMPRADOR devera cbmprovar 4 VENDEDORA que o cessiondrio
K juridica, econdmica e financeiramente apto a aquisicio da unidade

e a sub-rogacao nos direitos e obrigagdes constantes deste contrato.

Clausula 9.5. Fica livremente facultado a VENDEDORA a
transferéncia, cessdo ou caucio, total ou parcial, dos direitos e
créditos decorrentes deste instrumento a quaisquer pessoas fisicas ou
juridicas, com o que desdé ja anui expressamente 0 COMPRADOR,
inclusive, com a eventual Securitizagdo de recebiveis, a critério

exclusivo da VENDEDORA, na forma do Gapitulo I supra.

Clausula 2.14. Todas as i;ar'celas de prego sdo representadas por
notas promissérias individuais, de emissdo do COMPRADOR em
favor da VENDEDORA, emitidas em carater pro solvendo, onde sera
indicada a vinculagdo ao presente instrumento e a forma de
) . atualizagdo -monetéria acordada. Por ocasido da entrega das chaves
do imével, a VENDEDORA restituira a0 COMPRADOR as notas
promissoérias rep_resen-tativas das parcelas ja quitadas, sendo certo
Que as demais eventualmente pendentes somente serdo devolvidas

pela VENDEDORA a0 COMPRADOR contra a liquidacdo integral do

& N ' W N
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preco de venda do imével ora objetivado. A VENDEDORA entregara
ao COMPRADOR as notas promissérias quitadas a cada periodo de
12 (doze) meses, desde que solicitado pelo éOMP’RADOR, que neste
caso deverd retirar as reféric'las' notas promissérias em local a ser

definido pela VENDEDORA.

Clausula 1.5. O COMPRADOR tem ciéncia de que caso a

" VENDEDORA venha obter financiamento para custeio da construcio

junto a qualquer agente financeiro, o im6vel objeto deste
Instrumento Particular sera hipotecado, em 1° grau, em favor deste
agente financeiro, como- garantia pelo empréstimo destinado &
producgio do iﬁével acima mencionado, e .que este Credor
Hipotecario somente liberard o gravame hipotecdrio mediante o

recebimento da importancia relativa a divida da unidade objeto deste

_instrumen'to. A eventual amortizac¢do extraordinaria, parcial ou total 7

‘do saldo do prego, devera ser obrigatoriamente realizada

diretamente ao Banco Credor da Hipoteca aqui.indicada, nos termos

do que dispde o item 11.1 (b).

Cléusulg 12.1. O COMPRADOR, neste ato, nomeia e constitui como
sua Iprocuradora a VENDEDORA, para representa-lo perante o
Registro de Im(’)vei§ competente, a fim de, nos termos da Lei n°
4.591/64 e demais legislagdo pertinente ao -assunto, efetivar, no
momento proprio, o reéist'_‘ro do instrumento de instituicio e
especificacdo de condominio, assim como a averbacio da constfugéo
do empreendimento, podendo para tanto, a VENDEDORA assinar
tais instrumentos, requerimentos e outros papeis necessarios,
estabelecendo e aceitando clausulas e'condigﬁes, podendo utilizar, no

desempenho deste mandato, dos poderes aqui constantes, e ainda

(.) : - o
4 N
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(b) perante agente- financeiro, juntar documentos, prestar
informagﬁes, assinar confratos, escrituras, instrumentos de
aditamento ou re-ratificacio, constituir hipotecas em qualquer grau
sobre o im6vel objeto deste contrato, podendo praticar qualquer ato

necessario para tanto;

). s

Clausula 2.6.1. Considerando todo o ja exposto nos pardgrafos
antecedentes, as eventuais diferencas apuradas entre o valor
corrigido das parcelas do preco e os valores efetivamente pagos pelo

COMPRADOR, gerarao as PARCELAS DE RESIDUO que serdo:

(a) exigidas para pagamento a vista'imediatamente apos o término

de cada periodo anual.

(b) mera recuperagio da desvalorizacio’ da moeda no perfodo
antecedente e, como tal, parte integrante do preco de venda

pactuado pelas partes.

C_Iéusula 14.6. Considerando a necessidade - de planejamento,
organizacao e implantacio dos servicos e atividades condizentes com
o padrio do er.npreendiment(‘); considerando a necessidade da
implantagdo de uma administracio profiséionalizada do condominio,
para manutencdo adequada de suas instalacdes, servicos e
atividades, ap6s a entrega do empreendimento, em suas etapas, a
VENDEDORA, como condicdo essencial deste instrumento, e
exclusivamente pelo fato de, pa sua condigéo de incorporadora, ter a
incumbéncia de levar a cabo o empreendimento em sua. concepcio
original, fica investida pelo COMPRADOR de amplos e gerais

poderes para, antes mesmo da “Assembleia Geral de Instalacdo do
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Condominio”, contratar em nome do Condominio, pelo pra},o de 02
(dois) anos, contados da “Assembleia Geral de Instalacdo do
ondominio”, renovavel por igual peri’odo, a empresa especializada
para administrar o condominio, cabendo-lhes, também, assistir,
coordenar e supervisionar a implantagdo de todos os servigos de que _
estd dotado, implantacdo esta a ser realizada pela Administragdo
contratada; bem como as empresas_fornecedoras de materiais e
equipamentos, as prestadoras de serviéos e arrendatarios ou

locatarios de area. . -

[

().

Clausula 14.6.3. Mesmo que a vendedora ndo venha a ser a primeira
sindica do condominio caberds a ela indicar a primeira
administradora do Condominio, que . obrigatoriamente, sera

contratada pelo prazo minimo de 02 (dois) anos.

Clausula 14.6.4. Fica,\ainda, resguardédo o direito 8 VENDEDORA

de contratar, pelo prazo de 6 (seis) meses, a contar da data de

concessdo do habite-se, por conta do COMPRADOR, os funcionarios

ou vigias necessarios ao condominio e a manutencdo e conservagao
dos respectivos elevadores e outros servicos indispensaveis, assim
como a providenciar a ligacio dos medidores de energia-elétrica das

unidades autdénomas que compdem o empreendimento, ‘tudo por’

. conta do COMPRADOR.

No bojo do inquérito civil, a ré apresentou defesas escritas

e realizaram-se audiéncias nas quais foi revelada a necessidade de modificacdes

contratuais, todavia, néo foi possivel chegar a um consenso. -

S

Lt
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~ De se ressaltar, neste topico, que a ré foi colocada no polo
passivo do inquérito civil junt;m.ente com a ECOLIFE TATUAPE
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A (transformada em ECOLIFE
TATUAPE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.), sociedade de
proposito especifico responsavel pela construcio do “Ecolife Tatuapé”,

empreendimento este que deu ensejo a investigaco.

Ocorre que as clausulas abusivas supramencionadas,
independentemente das numeracdes que lhes foram atribuidas, integram
contratos padronizados e aplicaveis a -todas as incorporaces e vendas de
im6veis promovidas pela ré e ndo somente o empreendimento ”ECOLIFE
TATUAPE”, deixando patente a lesao ‘a uma coletividade indeterminada de

consumidores.

Apesar das tentativas deste 6rgdo em procurar instar a ré
a modificar administrativamente as clausulas ora combatidas, a fim de adequa-
las aos ditames do Codigo de Defesa do Consumidor, de modo a ndo violar a
b6a~fé objetiva e outros preceitos normativos, iﬁpossivel foi chegar a um
acordo, forcando-nos a procurar o ajuste das clausulas contratuais nas vias

judiciais.

I1 - DO DIREITO

I1.1 - DO ABUSIVO CONDICIONAMENTO DA TRANSFERENCIA DO
CONTRATO A ANUENCIA DA RE E DA ILICITA COBRAN(;A DA TAXA
DE TRANSFERENCIA: CLAUSULAS 9.1 E9.1.1

Infere-se do contrato de adesdo da requerida que, para a
transferéncia do contrato realizada pelo consumidor a terceiros, é necessaria a

o

anuéncia daquela.
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. Facil vislumbrar-se a ' abusividade na mencionada -
disposi¢ao contratual, morniente porque é claro que a ré nio pode inviabilizar o
direito de propriedade, podendo o consumidor adquirente dispor do seu

patriménio como e quando lhe conviet. tnconcebivel, pois, a referida exigéncia.

Na verdade, ndo hé sentido em s¢ exigir referida anuéncia
para o consumidor t-ransferir 0 contrato a terceiros. A motivagdo so pode ser
uma: ganéancia da ré que, para anu1r com a transferéncia, cobra taxa de 2% (dois

por cento) do prego de venda corrigido, previsto contratualmente.

No que tange & malfadada cobranca da taxa de
transferéncia, ha diversos motivos para se reconhecer a sua ilicitude, devendo
ser declarada nula de pleno direito a estipulagdo que a prevé ante a evidente

abusividade.

-~

A taxa de transferéncia, arbitrada no percentual de 2%
(dois por cento) do preco de venda corrigido e prevista em contrato de ades3o,
mostra-se abusiva, na medida em que nao se justifica a cobranca de qualquer
valor por servigos efetuados pela ré a titulo de expediente pela anuéncia e
fiscalizagdo da cessdo, inclu—indo a analise da capacidade juridica'e financeira do

CessionAario.

-Referida  estipulacdo coloca - 0  consumidor em

+ desvantagem exagerada, nos moldes do artigo 51, inciso 1V, do Coédigo de

Defesa do Consumidor; e, por conseguinte, enseja enriquecimento sem causa

por parte da ré, que incrementa indevidamente seus lucros de maneira

arbitraria.

Ora, a demandada obtém vantagem indevida ao repassar

aos consumldores as supostas despesas administrativas, ha]a vista que os

alegados custos a que a referida taxa de transferéncia se destinaria a abater s3o
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MO mAaximo encargos naturalmente decorrentes do exercicio da prépria

atividade que se propéds a exercer.

De qualquer modo, a clausula 9'.1.1 do contrato de adesio
estiptﬂa que, para a efetivagdo da transferéncia, o comprador devera comprovar
a vendedora que o cessiondrio é juridica, econémica e financeiramente apto
aquisicdo da unidade e a sub-rogac&d nos direitos e obrigacdes constantes do
contrato. Entdo, o alegado custo para analise da capacidade juridica e financeira
do cessionario, supostamente arcado pela ré, inexiste, pois o consumidor ja a

tera comprovado pelos seus préprios meios.

Destarte, ndo hé qualquer contraprestagao oferecida pela
ré a justificar a cobranga da referida taxa, impondo ao consumidor, na verdade,

onus desproporcional.

Diante disso, nos termos do artigo 51, inciso IV e § 1° do
Cédigo de Defesa do Consumidor, evidente a abusividade da debatida previsao

contratual que contraria, ainda, os principios da boa-fé e da equidade.

Existem intimeros precedentes jurisprudenciais a respeito
do tema no sentido de considerar abusiva a mencionada taxa de transferéncia

como acima exposto, dentre os quais se destacam os mais recentes:

COMPROMISSO DE COMPRA E . VENDA.
INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E MORAIS.
~ Cldusulas abusivas nulas de pleno direito. Declaragio de oficio.
Possibilidade. Corretagem. Prescricio verificadn. Inaplicivel o
disposto no art. 27 do CDC. Incidéncia do prazo de trés anos
previsto no art. 206, §3°, —I V, CC. Precedentes da jurisprudéncia.

Taxa de cessdo/transferéncia de direitos do contrato de

compromisso de compra e venda. Abusividade. Aumento

ilicito  dos lucros da vendedora, acarretando
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énriqueciﬁento sem causa. Devolugio na forma simples ante
a auséncia de mri;fe’. Danos morais nio  configurados.
: Manutencio da sucumbéncia reciproca. Recursos desprovidos
(grifos ndo originais) 1.

5 -

Compromisso de compra e venda (.). Taxa de cessdo.

! Abusividade. Circunstdncia _gue nio inmipds nenhum

-

servico suplementar a_vendedora, que se enrigueceria

ilicitamente se mantida sua cobranca. “Juros de sub-

rogacio”. Previsio ~ abusiva. Transferéncia dos riscos do
empreendimento para o comprador. Residuo r_inﬂ.aciomirio.
Possibilidade, quando previsto no  contrato. Seﬁteng:n
" parcialmente reformada. Recursos providos em parte (grifos

ndo originais) 2.

I'd

COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE IMOVEL.
Cessdo dos direitos sobre 0 imével. Acdo de repeticio de indébito.
Aplicacio do Codzgo de Defesa do Consumidor. Taxa Taxa de

anuéncia para a cessdo, Abuswtdade Determmada a

repetig{io em dobrd. Sentenga alterada apenas para determinar a
restituicao na forma simples. Auséncia de comprovada md-fé da
vendedora.  Apelacio  parcialmente provida (grifos ndo

originais) 3.

—_—

Destarte, a cobranca da mencionada taxa de transferéncia
mostra-se realmente inadmissivel, tendo em’ vista a protecio dada ao

consumidor.

1 TJSP, Apelacio 0005385-45.2013.8.26.0010, 4° Camara de D1re1to Privado, Rel. Milton Carvalho, -
j- 24/07 /2014,

2 TISP, Apelacio 0050506-54.2011. 8.26.0564, Za Camara de Direito -Privado rel. José Carlos

- Ferreira Alves, j. 04/02/2014. .

> TJSP, Apelagao 0223467-35.2011.8.26.0100, 6" Camara de Direito Prlvado rel Ana Lucia
Romanhole Martuci, j. 20702/ 2014

-
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II2 - DA ABUSIVA LIBERDAPE DO FORNECEDOR EM CEDER
DIREITOS E CREDITOS SEM NENHUMA INTERVENIENCIA OU
COMUNICACAO AO DEVEDOR: CLAUSULA 9.5

Diferentemente do que ocorre quando o consumidor
pretende transferir os direitos e obrigag(")es inerentes 4 unidade imobili4ria
adquirida, a ré ¢ livremente facultado, por meio de dlsposu;ao contratual, a
transferéncia, cessdo ou caugao dos direitos e créditos decorrentes do corltrato a

quaisquer pessoas fisicas ou juridicas.

Ora, para realizar a cessdo de seus direitos a terceiro, além
de pagar a abusiva taxa de transferéncia, o consumidor deve solicitar “a
anuéncia da i'é, que, por sua vez, sequer necessita cbrﬁunicdr previamente o
consumidor quando realiza a traﬁsferéncia, cessdo ou caucdo de seus direitos e
créditos a terceiros, eis que insere no contrato de adesdo clausula dispondo que

o consumidor assim anuiu previamente.

Vislumbra-se, pois, regramento absolutamente diverso

aplicado para o consumidor e para a ré, quando ambos estdo diante da mesma

-
-

sifuacio. -

Inexiste paridade entre consumidor e fornecedor no
contrato padrao da ré, sendo patente o desequilibrio contratual, o que viola o

principio estatuido no artigo 4°, inciso 111, do Codigo de Defesa do Consumidor.

E, portanto, em razdo da clausula contratual ndo assegurar

0 justo equilibrio entre direitos e obrigacdes das partes deve ser considerada

nula, conforme preceima o artigo 51, § 4°, do Cédigo de Defesa do Consumidor.

Resta evidente o beneficio do fornecedor em detrimento

do consumidor, o que contraria toda a légica consumerista, haja vista,

;‘11. 5
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principalmente, que este representa a parte vulneravel da relacdo de consumo,

como descreve o artigo 4°, inciso I, do Codigo de Defesa do Consumidor.

No c[ue tange a0 desequilibrio contratual como critério ‘
nuclear para abusividade, CLAUDIA LII\/rIA MARQUES bem explana que a
percepcao de que a relagdo contratual deve corresponder a um determinado
equilibrio pode ser vislumbrado na antiguidade; encontra-se no direito romano -

a restricdo as clausulas tidas como leoninas, em face do seu carater iniquo 4.

Conclui-se que sobressai do supramencionado cendrio o
manifesto desequilibrio na relacso contratual, haja vista que, como revelado, a
ré se assegura a irrestrita poésibilidade de cessdo de seus direités & obrigacdes e
ao consumidor, se desejar ceder seus direitos a terceiros, reclama-se a prévia
anuéncia da ré e o pagamento de \ufna' taxa de 2% (dois por cento) do valor |
corrigido do contrato, sob o pretexto de supostas “despesas operacionais e

administrativas”, sequer apontadas pela ré, cuja abusividade ja foi acima

delineada.

. De mais a mais, vale destacar que a clausula é bastante
genérica nao se sabendo ao certo o que significa “direitos e créditos decorrentes
deste instrumento”, pois ndo ha qualquer especificacdo a que propriamente se

refere.

‘Por outro lado, certo é que os “direitos e créditos
decorrentes deste instrumento” atingem a esfera juridica do consumidor,
adquirente de boa-f¢, o qual nao pode ser induzido a anuir expressamernte e de

antemao com a mencionada cessao, sem saber o que esta The pode acarretar.

4 MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Codigo de Defesa do Consumidor. 4° edicdo. Sao

Paulo: Revista dos Tribunais, 2011, p. 771. .
. 12 ZAM,] :
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- Diante de tal quadro, pelo manifesto desequilibrio
contratual que representa, a clausula em apreco deve ser declarada nula de

pleno direito.
11.3 - DA ABUSIVA EMISSAO DE NOTA PROMISSORIA: CLAUSULA 2.14

Preconiza o confrato de adesio para os empreendimentos .

da ré que “todas as parcelas de preco sdo representadas por notas promissorias

individuais, de emissdo do COMPRADOR em favor da VEN DEDORA (...)".

Por meio desse preceito objetiva a requerida obter garantia

do consumidor, pois com a emissdo de notas promissérias consideradas titulos

" executivos extrajudiciais nos termos do artigo 585, in¢iso I do C0d1go de

Processo Civil, ela podera, assim que nao seja pago o boleto bancério, iniciar a

demanda execut;va instruindo-a com o mencionado titulo.

Agrava-se o quadro ao se verificar que a disposicio
contratual imposta ao consumidor o coloca em desvantagem exagerada, pois j4

serdo emitidos boletos bancdrios representativos dos pagamentos, além das

* ‘notas promissorias que passario a figurar como mais uma garantia.

O entendimento majoritario do Tribuﬁal de Justica do
Estado de Sé‘{o Paulo € no sentido de que o contrato de compromisso de compra
e venda nao configura titulo executivo extrajudicial, por auséncia de ceftezé,
liquidez e exigibilidade e, por conseguinte, a nota promisséria emitida com base
naquele contrato também nao € dotada dos referidos atributoé, ndo se
caracterizando também titulo executivo extrajildicial, conforme se extrai da

ementa colacionada abaixo:

Apelagio. Execucio de titulo extrajudicial. Extingio nos termos
do art. 267, VI, do CPC, ante a auséncia de titulg executivo,

Cabimento, Compromisso de venda e compra _de imovel.

13 e
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4

Auséncia de certeza, liquidez e exigibilidade do titulo. -
Entendimento jurisprud:encial. Nota promisséria emitida
_para pagamento da ultima p;arcela do instrumento
contratual. Circunstincia em que o titulo de crédito nio goza
de autonomia por conta da caréncia de liquidez do contrato
origindrio. Sentenga mantida. Recurso improm'do' (grifos ndo
originais) 5. |

-

Néo obstante indiscutivel impossibilidade de emissao de
nota promissoria vinculada a contrato de compromisso de compra e venda ante
a auséncia dos atributos de certeza, liquidez e exigibilidade, a sua exigéncia por
meio de contratos de adesdo obriga os consumidores a arcarem com os custos

- pela contratagdo de advogados para atuarem perante o Poder Judicidrio quando
houver o ajuizamento de demanda executiva com base em nota promissoéria
que nado pode ser considerada titulo executivo extrajudicial por estar vinculada

a contrato de compromisso de compra e venda, conforme mencionado acima.

Deste ‘modo, constata-se que o consumidor sera
prejudicado com a manutencdo da referida cldusula abusiva que deve ser
considerada nula, com fulcro no artigo 51, inciso IV, do Codigo de Defesa do

Consumidor, pois lhe acarreta desvantagem exagerada.

IL4 - DA TLICITA PREVISAO DE POSSIBILIDADE DE HIPOTECA DO
IMOVEL E DA IMPOSSIBILIDADE DE ESTIPULACAO DA CLAUSULA
MANDATO: CLAUSULAS 1.5E12.1

De. inicio, vale destacar que as previsdes contratuais que

permitem & ré o direito de gravar o imével com 6nus real para obter

> TJSP, Apelacao 0426379-16.2009.8.26.0577, 17* Camara de Direito Privado, Rel. Erson T.

Oliveira, j. 12/11/2012.
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financiamento, inclusive com poderes para representar o comprador (clausula

mandato), constituem clausulas manifestamente abusivas, nulas pleno jure, nos

termos do artigo 51, incisos I, IV e VIII, do Cédigo de Defesa do Consumldor

Ao que consta do contrato, a ré, em’ garantla de

fmanc1amento por ela obtido, junto ao banco, pode dar em hipoteca o imovel

onde foi construido o edificio em que se localizam os apartamentos

hipotecados.

A

Ocorre que, efetuada a venda das unidades autdnomas e -

com o regular pagamento do prego, nao pode o comprador sofrer constrlgao

pela divida assumida pela 1m0b111ar1a pouco importando tivesse ou ndo ciéncia

do énus hipotecario.

8

O adquirente de unidade autonoma somente é

-

'responsavel pelo pagamento integral da d1v1da relativa ao imével que adquiriu, -

ndo podendo suportar constri¢do patrimonial em razdo do empréstimo

realizado pela empresa construtora perante o ‘banco financiador do

~

empreendimento.

B

Destarte, no exercicio de sua atividade empresari‘al a

requerida incide em pratlca abusiva ap oferecer, como garantla real em favor do

banco, imoéveis alienados a terceiros de boa-fé

A jurisprudéncia possui entendimento pacifico que a

hipoteca instituida pela construtora ao agente financiador que recai sobre

unidade de apartamentos é ineficaz perante os promissarios-compradores, a

partir de quando celebrada a promessa de compra e venda. .

Nesse sentido, dispde a SﬂmuIaVSO-S do Suberior Tribunal

de Justica: “A hipoteca firmada entre a construtora e o agente financeiro,.
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anterior ou posterior a celebra¢do da promessa de compra e venda, ndo tem

eficicia perante os adquirentes do imével”.

O enunciado de stimula de jurisprudéncia acima referido
proclama a ineficicia da hipoteca constituida anterior ou posteriormente a

celebracdo da promessa de compra e venda.

Sendo assim, a quitagio do preco gera a ineficicia do

gravame hipotecério perante o promitente comprador - adquirente de boa-fé -,

desonerando-o de qualquer obrigacio, quer perante a construtora, quer junto ao

agente financeiro.

O Tribunal de Justica do Eétado de Sdo Paulo se alinha ao

entendimento sumulado do Colerido Superior Tribunal de Justica:

EMENTA. COMPROMISSO .DE COMPRA E VENDA
ACAO DECLARATORIA. Procedéncia. Outorga da escritura
pela construtorn e baixa da hipoteca que incide sobre a
unidade compromissada aos autores. Cabimento, diante da
incontroversa quitagio do prego. Sumula 308 do C. Superior
Tribunal de Justicn - A hipoteca firmada entre a
construtora e o agente financeiro nio tem eficicia perante
os adgitirentes. Prevaléncia dos direitos dos compromissirios
compradores em relacio dqueles derivados da hipoteca. Regras
protetivas do Co’d;go' de Defesa do Consumidor que incidem no
caso. Precedentes. Sentenca mantida. Recurso improvido (grifos

ndo originais) ¢,

Na ratio decidendi deste v. acérdio, consignou-se . ser

“pacifico o entendimento jurisprudencial no sentido de que o adquirenie (no caso, os

& TISP, Apelacio 0081413-67.2008.8.26.0224, 8* Camara de Direito Privado, Rel. Salies Rossi, J-
22/08/2012.
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nutores/apélados), em inegtvel boa-f¢, ao fim do pagnmento do prego estipulado, tem o
‘direito de receber a outorga da escritura definitiva do imével adquiridos e sem qualquer
gmvaﬁie, diante da incontroversa Qu‘itagrio do preco do negdcio. Nio se po_dé olvidar
‘que no caso aplicam-se inteiramente as normas protetivas do Cédigo de Defesa do
Consumidor, onde clausulas que podépt colocar o comprador em situacio de

extrema desvantagem devem ser vistas com reservas e extirpadas do ajuste”.

z

.Conclui-se'por pacifico na_jurisprudéncia ser irrelevante o
fato de estarem ou ndo os autores ciéntes cio gravame, devendo incidir, na
espécie, as normas protetivas dos consumidores exigidas pela Constituicdo da
Republica.

Mais especificamente no que concerne & abusividade da

clausula vale ressaltar o seguinte julgado:

CIVIL.  PROCESSO  CIVIL. DIREITO IMOBILIARIO
AGRAVO DE- - INSTRUMENTO. CAUTELAR
INOMINADA. IMOVEL CONSTRUIDO SOB O REGIME
DE INCORPORACAO - LEI 4591/64. PROMESSA DE
COMPRA E VENDA. UNIDADE DADA EM GARANTIA
- HIPOTECARIA PELA INCORPORADORA. NULIDADE.
INCIDENCIA DO CDC: INEFICACIA DA HIPOTECA EM
RELACAO AO ADQUIRENTE. RECURSO DESPROVIDO.
DECISAO MANTIDA. 1. E NULA DE PLENO DIREITO,
'CONFORME DISCIPLINA O ART. 51, INCISO 1V, DO
CDC, A CLAUSULA QUE AUTORIZA A PROMITENTE
VENDEDORA A DAR EM GARANTIA HIPOTECARIA
UNIDADES IMOBILIARIAS EM _CONSTRUCAQ,
POSTO ESTABELECER VANTAGEM INIQUA E
ABUSIVA, EIS QUE COLOCA O CONSUMIDOR-
ADQUIRENTE 'EM EXAGERADA DESVANTAGEM,

17 _ ) c?&wv\
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'INCOMPATIVEL, COM A BOA-FE E EQUIDADE. 2. A
HIPOTECA FIRMADA ENTRE A CONSTRUTORA E O
AGENTE FINANCEIRO; ANTERIOR OU POSTERIOR A
CELEBRACAO DA PROMESSA DE COMPRA E VENDA,
NAO TEM EFICACIA PERANTE OS ADQUIRENTES DO
IMOVEL (SUMULA 308 DO STJ). 3. RECURSO
.CONHECIDO E DESPROVIDO. DECISAQ MANTIDA

‘(grifos ndo originais) 7.

A despeito de, ser pacifica a abusividade deste tipo de
clausula, sua manutengdo nos contratos de adesio obriga os consumidores a
contratar advogados para atuarem perante o Poder Judiciario, quer para
obterem o reconhecimento da ineficacia da hipoteca constituida em seu
desfavor; quer para se defenderem em acdes de retomada do imével movidas

pelas instituigdes financeiras.

Com efeito, em razio da clausula abusiva, na eventual
hipétese da construtora ndo adimplir o financiamento, a instituico financeira
acabara direcionando suas pretensdés executérias aos consumidores que. sdo
proprietirios das unidades auténomas, acarretando a estes o dispéndio de

tempo e de gastos inerentes a tramitacio das acdes judiciais, além de lhes causar

danos.

A}
r

Logo, embora tal garantia seja ineficaz em relacio aos
consumidores, em razio do que estabelece a Simula 308 do Superior Tribunal
de Justica, eles acabam dependendo.de um provimento jurisdicional para a

satisfacdo de seus direitos.

7 TJDF, Agravo de Instrumento 0001827-65.2009.807.0000, 4° Turma Civel, Rel. JOAQ BATISTA ‘

TEIXEIRA, j. 15/04,/2009.
: 18 : ?“”‘] .
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Y
-

Para o direito do consumidor ser preservado em tal
situagdo, seria necessario o ajuizamento de indmeras acges individuais, todavia,

r

a presente agao coletiva basta para solucionar todos os casos.

Do mesmo modo, no que se refere a clausula mandato
para constituicdo de garantia hipotecdria junto ao agente financeiro, a

abusividade é evidente.

Ora, ndo pode a ré, valendo-se da | fragilidade e
vulnerabilidade do consumidor, impor. representante para celebrar negoécio

juridico em seu nome, onerando bem daquele, terceiro de boa-fé.

A instituicdo da chamada clausula mandato, além de
violar o principio da boa-fé consagrado no artigo 51, inciso 1V, do Codigo de
Defesa do Consumidor, é expressamerite proibida pelo artigo 51, inciso VIII, do

mesmo diploma legal.

Assim sendo, a estipulacio da clausula mandato deve ser
considerada abusiva quando prdvocar o desequilibrio das posi¢des contratuais,
causando desvantagem excessiva para o consumidor, o que se verifica toda vez
que a sua insergdo nos contratos para o consumMo significar a possibilidade da

existéncia de conflito de interesse entfe consumidor e fornecedor.

Nesse diapasdo, vale destacar os ensinamentos de
NELSON NERY JUNIOR: “A razio para a adogﬁo, pela lei, dessa circunstdncin como
motivo de nulidade da cliusuln mandato que impde mandatirio ao consumidor é
fundada: a) na possibilidide de haver conflito de interesses entre mandante e

mandatdrio; b) no desvirtuamento do contrato de mandato” 8:

8 Comentado pelos Autores do Anteprojeto. 10° edigdo. Rio de Janeiro: Editora Forense, 2011,
p. 592, ' S '
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Inadmissivel, pois, que 0 bem do consumidor seja onerado
em razdo de um empréstimo contraido pela ré, conforme cabalmente
demostrado acima, prevendo no confrato de ‘consumo a possibilidade da

requerida livremente constituir garantia hipotecaria junto ao agente financeiro.

Frise-se que a cldusula mandato inserida em contratos
irﬁobiliérios tem sentido diverso do contrato de mandato tipico do direito
privado, pois este tem origem no acordo de vontade das partes que discutem o
contetdo das obrigacdes nele previstas, enquanto que naquele o consumidor

aceita ou recusa a totalidade das clausulas contratuais, sem poder alteré-las.

Logo, a instituicdo de hipoteca, nos termos acima
destacados, somente beneficia a ré em detrlmento do consumidor, ndo podendo

aquela ser mandataria deste em razdo do conflito de interesses entre eles.

Diante disso, também patente a abusividade da clausula

mandato para constituicio de garantia _hipotecéria junto ao agente financeiro,

nos termos do artigo 51, inciso VIII, do Cédigo de Defesa do Consumidor.

\

IL5 - DA IMPOSSIBILIDADE DE COBRANCA DE “PARCELAS DE
RESIDUO”: CLAUSULA 2.6.1

Depreende-se dg instrumento contratual que as eventuais
diferencas apuradas entre o valor corrigido das parcelas de preco e os valores
efetivamente -pagos pelo consumidor gerardo.as “parcelas de residuo” que
serdo: a) exigidas para pagamento 4 vista imediatamente apo6s o término de
cada periodo. anual; b) mera recuperagdo da desvalorizagio da moeda no
perfodo antecedente ¢, como tal, parte integrante do preco de venda pactuado

pelas partes.

20 ' ? P
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( Inicialmente, j4 é possivel depreender-se a abusividade da

mencionada disposicdo contratual, na medida em que a cobranga de “parcelas

~de residuo” permite modificar umlateralmente o valor do pagamento sem

definigdo concreta dos limites de variacao.

~

Nesse dlapasao verifica-se que a mod1f1ca(;a0 unilateral
do prego coloca o consumidor em desvantagem exagerada, conforme o artigo

51, inciso IV, do Codigo de Defesa do Consumidor.

Isto porque se presume exagerada a vantagem que: ofende

- 0s principios fundamentais do sistema juridico a que pertence; restringe direitos

ou obrigacSes fundamentais inerentes a natureza do contrato, de tal modo a

ameacar seu objefo ou equilibrio contratual; ¢ se mostra excessivamente onerosa

_para o consumidor, considerando- -se a natureza e conteddo do contrato, o

interesse das partes e outras circunstancias peculiares ao caso (artlgo 51, §1°,

incisos I, IT e 111, do Cédigo de Defesa do Consumidor).

Destarte, estar-se-a4 diante de uma clausula ‘puramente
potestativa, haja vista que a fixacdo das chamadas “parcelas de residuo” esta
vinculada ao livre arbitrio do fornecedor, impondo ao consumidor o seu

pagamento.

Portanto, a referida clausula puramente potestatwa fere,
de forma efetlva 0s principios da boa-fé objetwa e do equlhbrlo contratual, nao

podendo ser tolerada.

) Ora, nada mafs visa do que atribuir vantagens ao
fornecedpr de produtos ou servicos em detrimento do consumidor, ferindo,
alem dos ditames legais e principios que regem a relagio de consumo, a
necessiria proporgdo na relagdo juridica existente (artigo 51, inciso IV, do

Cédigo de Defesa do Consumidor).
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Entdo, deve ser também reconhecida a nulidade da
clausula que permite a cobranca de “parcelas de residuo” do consumidor, como

acima delineado.

II.6 - DA ABUSIVA EXIGENCIA DE A  CONTROLE SOBRE A

'ADMINISTRA(;AO DO CONDOMINIO E DE CONTRATA(;AO DE

SERVICOS DIVERSOS: CLAUSULAS 14 6,14.6.3 E14.6.4

Consta, ainda, do contrato de adesio clausula no sentido
de que a ré fica investida dos poderes de contratar empresa especializada pela
administragdo do condominio, antes mesmo da “Assembleia Geral de

Instalacdo do Condominio”.

Assim, a ré fica autorizada a cont-rétar, a seu talante,
administradora de: condominio pelo prazo de 02 (dois) anos, contados da

“Assembleia Geral de Instalacio do Condominio”, renovéavel, inclusive, - por

»

-

E possivel notar que a ré na verdade, impde aos
consumidores uma  administradora de sua preferéncia, estando estes
impossibilitados de optar por nao contratar nenhuma empresa especializada de
administracio de condommlo quer se]a para a reducdo dos gastos

condominiais ou por qualquer outro motivo.

Como. se v&, os consumidores, além de arcar com custos .

da contratacio de empresa administradora’de condominio, sdo obrigados a

curvarem-se a escolha da ré, o que configura, portanto, venda casada. -

Nesse sentido, vale destacar o artigo 39, inciso I, do

Codigo de Defesa do Consumidor, ‘segun‘do 0 qﬁal é vedado ao fornecedor
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-

condicionar o fornecimento de produto ou de servico ao fornecimento de outro

produto ou servigo, dispondo, portanto, a respeito da chamada venda casada.

Segundo RiZZATTO NUNES, a venda casada se da quando
“o0 fornecedor pretende obrigar o consumidor a adquirir um produto ou servico apenas

pelo fato de ele estar interessado em adquirir outro produto ou servigo” 9. .

Diante disso, surge cristalina a conclusdao de que ndo se .

_pode impor ac consumidor o dever de aceitar que a ré contrate, livremente e

sem qualquer balizamento, administradora para gerir condominio alheio.

-

Se ndo bastasse, consta do chtrafo que fica resguardado
direito a ré de contratar, pelo prazo de 06 (seis) lmeses, a corntar da data de
concessdo do habite-se, por conta do consumidor, os funcionarios ou vigias
Necessarios ao condqmiﬁio € a manutencdo e conservagao dos respectivos

elevadores e outros servicos indispenséveis (clausula 14.6.4).

Ora, a ré, além de impor a administradora do condominio
escolhida ao seu bel prazer, pode livremente contratar os denominados

“servigos indispensaveis”, arcando o consumidor com os custos destes.

Nos mesmos termos acima, também resta configurada a
venda casada na hipdétese (artigo 39, inciso I, do Codigo de Defesa do

Consumidor).’

Ademais, impossivel fixar em contrato responsabilidades

vagas para o consumidor, sem mencionar precisamente quais serdo elas, pois tal

situaciio permite a empresa contratada langar débitos que o contratante nio

sabe quais sdo.

? Curso de Direito do Consumidor. Sao PauloSaraiva. 2005, p. 515.
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.

Nado se podem admitir obrigagdes pecunisrias sem
estarem expressamente dispostas no contrato para se evitar surpresas

desagradéveis e para que o consumidor possa analisar sua legalidade.

‘l

- Por todo o exposto, as clausulas acima descritas devem ser

consideradas abusivas.

L3

IL7 - DA VIOLAGAO AO PRINCIPIO DA BOA-FE OBJETIVA

Y

" As atitudes’ da ré, manifestadas pelas clausulas “ora
questionadas, v1olam o principio da boa fé objetiva, além de outros preceltos

consumeristas ja sahentados *

A boa-fé & norma de comportamento _positfvada nos
artigos 4°, inciso 11, e 51, ihcisol IV, do Cddigo de Defesa do Gonsumidor, que
cria trés deveres principais: um de lealdade e dois de colaboracio, que sdo,”
basicamente, o de bem informar (caveat vendr:tor) 0 candiaato a contratante sobre

o contetdo do contrato e o de ndo abusar ou, até mesmo, de se preocupar com a

- outra parte (dever de protecdo).

Por tudo que se expds, evidente se afigura que a ré vem

violando o dever de boa-fé objetiva que deve nortear toda relacio de consumo.

-

III - DA MEDIDA LIMINAR

Impde-se a expedi¢do de ordem liminar, inaudita altera

- parte, nos termos do artigo 12 da Lei 7.347/85, uma vez que estdo plenamente

caracterizados os seus pressupostos juridicos, quais sejam, o fumius boni juris e o

periculum in nora.
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O fumus boni juris decorre da violagao dos artigos 6°, inciso
IV; e 51, inciso IV, ambos do Cédigo de Defesa do Consumidor, traduzi'ndo-g.e
nos direitos do consumidor- de respeito a boa-fé objetiva por parte do

fornecedor e & protecao contra préaticas abusivas..

O periculum in rﬁom reside na necessidade de se inibir e
impedir,” desde jd, a continuidade da prética abusiva ora descrita, em
indiscutivel prejuizo ao consumidor, de modo a ndo se dever aguardar o
julgamento definitivo da lide. Existe, inegavelmente, o fundado receio de dar{o_
a caracterizar o perigo resultante da demora na deciso final, visto que a ré

continuara aplicando as cldusulas abusivas supramencionadas.

Tendo em vista o tempo decorrido com a regular

tramitacdo do processo, a decisdo final e definitiva da presente agdo pode

demorar alguns anos, acarretando sehsfvel prejuizo ao adquirente de unidade

imobiliaria amal e. futuro da ré, que, ano a ano, continuara submet1do as

clausulas abuswas , -

Saliente-se que, com a concessdo da liminar, o préprio

Poder Judiciario deixard de ter que decidir im’lmeras outras agdes individuais

sobre o mesmo assunto, havendo economia proceSSual aléem de se evitar

‘decises d1vergentes

!

Sendo assim, com a concessdo da liminar, o Estado estara

-

IV - DOS PEDIDOS.

Ante o exposto, o autor requer:
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a) a concessio de MEDIDA LIMINAR, inaudita altera
parte, com fundamento no artigo 12 da Lei 7.347/85, a fim de se determinar a ré
que, no prazo de 15 dias, a contar da intimacdo da decisdo concessiva da
liminar, se abstenha de aplicar as clausulas impugnadas ou as que tenham o
mesmo teor (independentemente das numerag¢des a elas atribuidas nos
contratos de cada emp;eenciimento) nos contratos ja celebrados; e se abstenha
de inseri-las nos contratos que vier a‘ celebrar, sob pena do pagamento de
multa diaria no valor ‘de R$50.000,00 (cinquenta mil reais), que devera incidir a
cada cobranga em que houver descumprimento do comando judicial, sujeita &
atualizacao r-nonetéria, a ser recolhida ao Fundo Especial de Despesa de

Reparacdo de Interesses Difusos Lesados, prevista no artigo 13 da Lei 7.347/85;

b) seja determinada a citagdo da ré, na pessoa de seu
representante legal, pelo correio, a fim de que, édverﬁda da sujeicdo aos efeitos
da revelia, a teor do disposto no artigo 285, dltima parte, do Cédigo de Processo-
Civil, apresente, querendo, resposta ao pedido ora deduzido, no prazo de 15

(quinze) dias;

A

¢} seja a presente acdo julgada procedente, proferindo-se

sentenca em desfavor da ré, a fim de:

c¢.1) declarar a nulidade das cliusulas abusivas
impugnadas constantes dos contratos de compromisso de compra e venda de

unidade habitacional referentes a qualquer empreendimento da ré;

¢.2) tornar definitiva a medida liminar, condenando-se a
ré em obrigagdo de ndo fazer consistente em abster-se de aplicar as clausulas
impugnadas ou as que tenham 0" mesmo teor (independentemente das
numeracoes a elas atribuidas nos contratos de cada empreendimento) nos
contratos ja celebrados e em abster-se de inseri-las nos contratos que vier a-

celebrar, sob pena do pagamento de multa no valor de R$50.000,00 (cinquenta
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mil reais) que devera incidir a cada devolugio dos valores pagos em que houver

descumprimento do comando judicial, sujeita a atualizacio monetéaria, a ser
recolhida ao Fundo Especial de Desp'esa de Reparacdo de Interesses Difusos

Lesados, previsto no artigo 13 da Lei 7347/85;

c.3) condenar a ré, genericaménte, nos termos do artigo

'95, da Lei 8.078/90, a reparagéio dos danos patrimoniais causados a inﬁmeros

consumidores que firmaram contrato de compromisso de compra e venda -

com a ré contendo as clausulas abusivas impugnadas, conforme apurado em

liquidagéo, nds termos do artigo 97 do Codigo de Defesa do Consumidor.

Requer, outrossim:

4
d) seja determinada a expedicdo e publicagdo, no drgao
oficial, do edital a que alude o artigo 94 da Lei 8.078/90, a fim de que eveht_u@is
interessados possam intervir como litisconsortes;
e) a -condenagio da ré ao pagamento das custas
processuais; - -
f) a dispensa do pagamento de custas, emolumentos’ e

outros encargos, desde logo, nos termos do artigo 18 da Lei 7.347/85 e do artigo

87 da Lei 8.078/90;

g) sejém as intimagdes do autor feitas pessoalmente,

' mediante entrega dos autos, com vista, na Promotoria de Justica do

Consumidor (Rua Riachuelo, n° 115, 1° andar, Sala 130, Centro, Sio

lPaulo/SP)', em face do disposto no artigo 236, § 2°, do 'Cédigo ‘de Processo Civil,
e no artigo 224, inciso XI, da Lei Complementar Estadual 734/93 (Le1 Orgéanica

do Ministério Pablico do Estado de Sao Paulo).

T
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Protesta provar o ‘alegédo por todos os meios de prova

- admitidos em direito, especialmente pela juntada de documentos, ¢ por tudo o

mais que se fizer necessdrio & cabal demonstragdo dos fatos articulados na
presente inicial.

D4 a causa, para fins de’al¢ada, o valor de R$500.000,00°
(Quinhentos mil reais). : :

Termos em que,

Pede deferimento. |

-

Sao Paulo, 24 de outubro de 2014.

.Eliana S M S Malta Moreira Scuc
1% Promotora de Justica do Consu

™

Graziela Biscaro Laperuta
Analista de Promotoria

-~
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