Ministério Piiblico do Estado do Rio de Janeiro
* Promotoria de Justiga de Tutela Coletiva e Defesa do Consumidor e do Contribuinte — Capital
Av. Rodrigo Silva, n° 26°, 7° andar, Castelo — RJ

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA VARA EMPRESARIAL DA
COMARCA DA CAPITAL DO RIO DE JANEIRO

REF.: Inquérito Civil n® 613/17

O MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO, no uso
de suas atribuigdes legais, por meio da presente e do Promotor de Justica subscrito, vem

propor

ACAO CIVIL PUBLICA

em face de PALMARES ADMINISTRADORA DE IMOVEIS LTDA.
(“PALMARES”), pessoa juridica de direito privado, com CNPJ n° 33.345.232/0001-
30, com sede na rua Debret, n° 23, 14° andar, Centro — RJ, CEP.: 22.030-080, pelas

razoes de fato e de direito que passa a expor:

DA LEGITIMIDADE DQ MINISTERIO PUBLICO

O MINISTERIO PUBLICO possui legitimidade para a propositura de a¢des em
defesa dos direitos transindividuais dos consumidores, ex vi do art. 81, paragrafo Unico,
Il ¢ TIT c/c art. 82, 1 da lei n° 8.078/90. Ainda mais em hipdteses como a vertente, em
que o nimero de lesados é extremamente expressivo ¢ se encontra disperso, dificultando

a defesa dos respectivos direitos individuais,
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Constata-se, ainda, que os valores em jogo s30 relevantes, j4 que O SErvigo
prestado pela empresa-ré abrange um nimero ingente de consumidores, revelando, por

conseguinte, o interesse social que justifica a atuagdo do Ministério Pablico.

Neste sentido, podem ser citados varios acérdios do E. Superior Tribunal de

Justica, entre os quais:

«“PROCESSUAL CIVIL. AGAO COLETIVA. DIREITOS
COLETIVOS, INDIVIDUAIS HOMOGENEOS E DIFUSOS.
MINISTERIO PUBLICO. LEGITIMIDADE.
JURISPRUDENCIA. AGRAVO DESPROVIDO.

O Ministério Publico é parte legitima para ajuizar agdo coletiva
de protegdo ao consumidor, inclusive para tutela de interesses e
direitos coletivos e individuais homogeéneos. (AGA 2523686/SP,
4% Turma, DJ 05/06/2000, pag. 176)”

A TInstituicdo autora, neste mister, atua no exercicio que lhe confere o Titulo IV,
Capitulo 1V, Segéo L, da Carta Constitucional de 1988, mais precisamente do inciso 111,
do art. 129. onde "sdo funcdes institucionais do Ministério Publico (III) promover o
inquérito civil e a agao civil piiblica, para a prote¢do do patriménio publico e social,

do meio ambiente e de outros interesses difusos e coletivos™.

Na esteira desse dispositivo citado, o artigo 25, inciso 1V, alinea "a", da Lei
Federal 8.625/93 - Lei Organica Nacional do Ministério Pablico - estatui que "além das
fungdes previstas nas Constitui¢des Federal e Estadual, na Lei Organica e em outras
leis, incumbe, ainda, ao Ministério Publico (...) promover o inqueérito civil e agdo civil
publica (...) para a protecdo, a prevengdo e da reparacdo dos danos causados ao
patrimonio publico e social, ao meio ambiente, ao consumidor, aos bens e direitos de
valor artistico, e a outros interesses difusos, coletivos, homogéneos e individuais

indisponiveis"(grifer).
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A Lei n. ° 7.347/85 (LACP) atribui legitimidade ao Ministério Plblico para o
ajuizamento de agdo civil publica para a prevengdo ou reparac¢do dos danos causados ao
consumidor, em decorréncia de violag¢do de interesses ou direitos difusos, coletivos e

individuais homogéneos (v. artigos 1°, 3°, 5°, "caput”, ¢ 21).

A Lei n.° 8.078/90 (Cédigo de Defesa do Consumidor) atribui ao Ministério
Publico legitimagdo para a defesa coletiva dos interesses ou direitos difusos, coletivos e
individuais homogéneos do consumidor, com fulcro no artigo 82, inciso I, c/c o artigo

81, paragrafo unico, incisos I e I,

Dos FATos

Foi instaurado inquérito civil n® 613/17, para averiguar fatos relatados pelo
consumidor Veriano de Mattos em que afirmou que a empresa Palmares Adm. de
Iméveis, cstaria cobrando taxa de administragio em dobro pelos servicos de
administragdo condominial no Gltimo més de cada ano, em clausula expressa no

contrato de administracio, configurando-se, assim, pratica abusiva.

Em sua resposta, a ora ré nio negou o fato, porém, alegou que inocorre
irregularidade em tal cobranca, uma vez que somente efetua a cobranga da taxa de
remuneragdo em dobro pelos servigos de administra¢do, no tltimo més de cada ano,
caso o contratante ndo opte pelo pagamento do valor dos servigos prestados em 12

(doze) parcelas.

Entretanto, da leitura do contrato de prestagao de servigo acostado as fls. 57/60
dos autos do Inquérito Civil n° 613/17, verifica-se a existéncia de clausula contratual
que dispde:

“8. Da Remuneragdo

(..)
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No més de Dezembro debitaremos a importincia de mais uma
Taxa de Administracio, proporcional ao tempo de servigos

prestados durante o ano correspondente” (grifos nossos)

Considerando o teor da clausula acima transcrita, foi solicitado a administradora
“Palmares” se tinha interesse em firmar com 0 Ministério Publico Termo de
Compromisso de Ajustamento de Conduta, cuja copia sc encontra as fls. 72/74 do

Inquérito Civil n° 613/17, o que foi negado.

As fls. 77/79 do dito inquérito civil, consta manifestagao da “Palmares”
justificando a cobranga da 13" taxa de administragdo pelo fato de estar especificada em
contrato e que a maioria dos condoéminos, proprietarios de unidades condominiais,
recebe 0 13° (décimo terceiro) salario e, assim, contarem com maior recurso para o

pagamento de despesas.

Cita como exemplo que, se cobra de um condominio o valor de RS 13,00 (treze
reais) por més, ele representa o custo anual do contrato de R$169,00 (cento ¢ sessenta ¢
nove reais), caracterizando-se, desta forma, cobrar R$ 13,00 por treze parcelas dentro de

um ano, que possui apenas doze meses.

Assim, diante do exposto e com base no Codigo de Defesa do Consumidor,
configurando nitida pratica abusiva a previsio da referida clausula no contrato de
administracdo de condominio cdilicio, ¢ que s¢ utiliza da presente via judicial para

impugnacao da irrita avenga.

DO DIREITO

A relagdo de consumo é o vinculo juridico, ou o pressuposto logico do negdcio
juridico, celebrado de acordo com as normas do Cédigo de Defesa do Consumidor (Lei

n°® 8.078/90).
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Maria A. Zanardo Donato (1993:70) conceitua a relacdo de consumo como “a
relagdo que o direito do consumidor estabelece entre o consumidor e o fornecedor,

conferindo vinculo correspondente, tendo como objeto um produto ou servico™.

Verifica-se que para que uma relacdo Juridica seja caracterizada como relacdo de
consumo € preciso a presenga do consumidor e do fornecer ¢ a prestagdo de um produto
ou o servico. A falta de qualquer de um desses requisitos descaracteriza a relagdo

Juridica de consumo, afastando-a, portanto, do dmbito de aplicacio do CDC.

Sendo assim, ¢ indiferente o tipo de contrato celebrado entre as partes para que
uma dada relagdo juridica dai oriunda seja ou nao de consumo, pois nio é o negocio
Juridico em si que faz incidir ou ndo as normas do Cédigo de Defesa do Consumidor.
Portanto, hd prestagio de servigo entrc a administradora de imoveis ¢ o condominio

cdilicio ¢ também a justa causa enscjadora da presente demanda.

Nesse sentido, o Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro reconhece tal
relagdo, conforme provimento de APELACAO APL 02126746720138190001 - RIO DE
JANEIRO CAPITAL - 16" VARA CIiVEL (TJ-RJI):

“QUESTAO DE ORDEM SUBMETIDA A O COLEGIADO.
INSTALACAO DE  CAMARAS Cf VEIS  ESPECIALIZADAS
EM DIREITO DO CONSUMIDOR. COMPETENCIA ABSOLUTA
EM RAZAOQ DA MATERIA. DUAS AS DEMANDAS APENSADAS.
ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER E ACAO DE COBRANCA
ENTRE AS MESMAS PARTES. CONTRATO
DE PRESTACAO DE SERVICOS DE ADMINISTRACAOQ DE

CONDOMINIO E DE  MUTUO. ALEGADA  FALHA
NA PRESTACAO DO SERVICO DE ADMINISTRA CAO CONDOMIN
IAL. RELACAO DE CONSUMO. Ag¢des conexas, que versam sobre
contrato de prestagio de servigo de administragio de condominio e
de mutuo, este tltimo celebrado para subsidiar as despesas do
condominio contratante, que sdo administradas pela empresa
administradora/mutuante. Alegacdo de Jalha
na prestagio dos servicos de administragiio e de cobranca de juros
abusivos no empréstimo realizado. Q Orgiio Especial, ao julgar o
conflito de competéncia n® 0051584-82.2015.8.1 9.0000, deste TIRJ
Jirmou entendimento no sentido de a relagdo existente entre o

e do Estado >
R
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Condominio e a Administradora se caracteriza como de consumo,
uma ver que o pedido autoral se fundamenta  em
falha prestagdo do servico de administracio, o que também ocorre
na espécie. Aplicagio do art. 6*A, do Regimento Interno deste e.
Tribunal de Justica, incluido pela Resolugdo do Orgiio Especial n”.
22 de 2013. Auséncia de prevengdo. Competéncia absoluta das
Céamaras Civeis Especializadas em Direito do Consumidor, em razdo
da matéria. Declinio de competéncia.

Também, no mesmo sentido:

TJI-RJ - APELACAQ APL 04344800920158190001 RIO DE
JANEIRO CAPITAL 17 VARA CIVEL (TJ-RJ)

APELACAO CIVEL INTERPOSTA EM 22/01/2016, SOB A EGIDE
DO CPC/73. QUESTAO DE ORDEM PUBLICA. ACAO DE
OBRIGACAQ DE NAO FAZER CUMULADA COM DE CLARATORIA
DE NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL E PEDIDO DE
ANTECIPACAO DE TUTELA. SERVICO DE ADMINISTRACAO
CONDOMINIAL CONTRATADO  POR  CONDOMINIO.
FRUICAO DO SERVICO COMO  DESTINA TARIO FINAL.
RESCISAQ UNILATERAL DO CONTRATO. CONTROVERSIA
ACERCA DA COMPETENCIA DA CAMARA ESPECIALIZADA
DO CONSUMIDOR JA DIRIMIDA PELO ORGAO ESPECIAL, NO
CONFLITO  N°0051584-82.2015.8.19.0000.  Competencia das
Camaras Civeis Especializadas em Consumo encontra-se prevista no
artigo 6%A da Resolugdo 22/2013 do E. Orgiio Especial de
11/05/2013. Competéncia absoluta por ser ratione materiae.
Condominio que ostenta a qualidade de consumidor, quando usufirui
do servico como destinatario final, como na hipdtese dos autos,
considerando que a discussdo gira em [orno de contrato de prestagdo
de servico de administragdo condominial. Precedente jurisprudencial.
Controvérsia acerca da competéncia dirimida pelo Orgdo Especial. .
DECLINIO DE COMPETENCIA EM FAVOR DE UMA DAS
CAMARAS CIVEIS ESPECIALIZADAS.

Assim, no que tange a cobranga duplice da taxa administrativa, verifica-se
clausula abusiva, conforme previsto no artigo 51, §1°, I1I do Cédigo de Defesa do
Consumidor, bem como pratica abusiva por manifestamente excessiva, como
previsto no art. 39, V, do CDC, sendo devida a devolugiio em dobro das cobrancas

indevidas, assegurado pelo art. 42, p.u., do CDC, como veremos a seguir.
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DA PRATICA ABUSIVA

A abusividade da pratica comercial adotada pela ré decorre diretamente da lei.

Vejamos os dispositivos inseridos na lei consumerista até entio violados pela ré.

Dispde o art. 6°, IV da lei n° 8.078/90 in verbis:

“Art. 6° Sdo direitos basicos do consumidor-
IV — a prote¢do contra a publicidade enganosa e abusiva,

métodos comerciais coercitivos o desleais, bem como contra

praticas e clausulas abusivas ou impostas no fornecimento de

produtos e servigos;” (grifos nossos).

O direito positivo visa a contrabalancar a vulnerabilidade do consumidor em
relagdo ao fornecedor, visto que é este quem detém o poder exclusivo de formular o
inteiro teor do contrato que obrigara as partes, sendo subtraido do hipossuficiente o

poder de negociar a redacio das respectivas clausulas contratuais.

Em razdo da desvantagem desta posi¢do contratual em que o consumidor se
encontra, percebeu o legislador a necessidade de relativizar o poder vinculante da
autonomia da vontade manifestada por ocasiio da formalizagdo do vinculo contratual,
sobrepondo-The o interesse pablico quanto a higidez dos dircitos ¢ obrigagdes

contratados pelas partes.

Ora, a cobranga da taxa diplice demonstra sua abusividade, na medida em que a
referida cobrang¢a ndo corresponde a qualquer servigo extra prestado pela ré aos seus

clientes. Pelo contrdrio, busca apenas ressarci-la, sem_motivo concreto, em razio da

pratica_de _atos inerentes a sua atividade no_final do ano, transferindo, para o

consumidor, 0s dnus de sua_atividade ., o que, a toda evidéncia, fere os principios da

boa f¢, da equidade e da proporcionalidade.

3
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A corroborar o acima descrito, tomamaos 0 exemplo dado pela ré as fls. 78, do IC

n® 613/17, onde diz o seguinte:

“ Dessa forma, colocando por exemplo, apenas para efeito de
Jjustificar a tese da parte notificada, se esta cobra de um
condominio o valor de R$ 13,00 (ireze reais) , por mes, ele
representa o custo anual do contrato de R$ 169,00 (cento e
sessenta e nove reais), valor esse que representa o valor total.
Assim, salvo divergente juizo, levando em conta o valor anual
do contrato, tanto faz que seja cobrado o valor de R$ 13,00
(treze reais) com a cobranca em dobro de dezembro, como

cobrado o valor de RS 14,08 (quatorze reais e oito centavos). .

Ocorre que a ré esquece-se que 0 ano ¢ dotado de 12 meses, conforme descrito
na lei n° 810", de 06 de setembro de 1949, que define o ano civil, e ndo de treze, como

citou no exemplo acima.

Neste sentido, tomando por base que 0s contratos de administragdo celebrados
com a ré sio feitos pelo periodo de 12 meses, como ela afirma as fls. 78, 1° paragrafo,
ndo é correto o calculo informado acima, uma vez que 13,00 (treze reais), por més
representa um custo anual de RS 156,00 (cento e cinquenta e seis reais) ¢ ndo de R$

169,00 (cento e sessenta € nove).

Ao indicar o custo de R$ 169,00 (cento ¢ sessenta ¢ nove) por ano, a ré esta

levando em consideracio que 0 ano tem 13 meses, 0 que ndo ¢ correto.

Deste modo, ndo pode ser considerado bencfico ao consumidor o pagamento de

13 parcelas, constituindo-se, assim, num completo contrassenso exigir a ré que seja

! grt. 1° Considera-se ano o periodo de doze meses contado do dia do inicio ao dia e més correspondentes do ano seguinte.

Art. 2 Considera-se més o periodo de tempo contado do dia do inicio ao dia correspondente do més seguinte.

Art. 3" Quando no ano ou més deo vencimento nio houver o dia correspondente ao do inicio do prazo, éste findard no primeiro dia
subsequente.

Art. 47 Revogam-se as disposi¢oes em contrario.
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duplamente remunerada por servigos inerentes 4 cobranga do ja contratado
anteriormente, ji que cabe a ela arcar com os encargos inerentes a sua atividade
empresaria e ndo ao consumidor, Jja sendo devidamente remunerada para tanto

mensalmente.

Adcmais, apesar de a ré afirmar que somente efctua a cobranca da taxa de
remuneracdo em dobro pelos servigos de administragdo, no ultimo més de cada ano,
caso o contratante ndo opte pelo pagamento do valor dos servigos prestados em 12
(doze) parcelas, também ndo ¢ isso que se depreende da leitura do seu contrato,

notadamente, da clausula 8. Vejamos:

“8 — DA REMUNERACAO

Pela prestagdo dos servicos ora propostos debitaremos na conta-
correntc do Condominio, a importincia de R$ XxXXXXXXXX
(XXXXXXX) mMensais, reajustados anualmente, ou em prazo
inferior, se assim a legislacdo permitir, pela variagdo do IGPM,
acrescido de ISS (5%), referente a Taxa de Administragdo. Sdo
excluidos desse valor os reembolsos de despesas com material
de expediente, portes postais e taxas bancérias.

No més de Dezembro debitaremos a importincia de mais

uma Taxa de Administracio, proporcional ao tempo de

servi¢os prestados durante o ano correspondete.” (Fls. 55/60 —

[Cn®613/17 - grifos nossos).

Observa-se, pois, que a ré acaba por também infringir o disposto no art. 39,
inciso V da lei consumerista, uma vez que cxige do consumidor vantagem

manifestamente excessiva, in verbis:

Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servigos,

dentre outras prdticas abusivas:
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V — exigir do consumidor vantagem manifestamente
excessiva;”

Da mesma forma, ao estatuir que arbitrard mais uma cobranga no més de
dezembro de cada ano, arvora-se o dircito de variar o prelo inicialmente contratado

(valor mensal), o que infringe o art. 51, X dalein® 8.078/90, verbis:

“Art. 51. Sdo nulas de pleno direito, entre outras, das clausulas contratuais
relativas ao fornecimento de produtos e servi¢os que:

X - permitam ao fornecedor, direta ou indiretamente, variagdo do prego de

maneira unilateral,”

Ora, na dita avenga, assim como cm todo o teor do contrato, ndo ha mencionado
razdo logica para que se remunerce ao final em dobro, sendo que ressalta a sua sanha
gargantuesca de cobigar a remuneragio dos conddminos que, sabidamente, recebem 13°
salario, em sua grande maioria, ao final do ano, podendo, portanto, pagar mais pelo
mesmo servigo de administra¢do no més de dezembro, ndo prestando a ré as devidas
justificativas para que tal se verifique quando da resposta de sua notificagdo aos autos
do inquérito civil que ora instrui a presente, sendo confirmando que busca obter

vantagem indevida, como se vé do seguinte trecho de sua manifestagao as fls. 78:

“Tal situagdo se justifica pelo fato da maioria dos condominos,
proprietdrios de unidades condominiais, receberem o 13° (décimo terceiro)
caldrio e. assim, contarem com maior recurso para pagamento de

despesas”.

[ isso mesmo, Sr. Juiz! Na cara dura, eis a justificativa dada para se pagar mais

uma parcela ao final do ano: a percep¢ao pela maioria dos condéminos do 13° salario!!!

s""
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Assim, desprezando os primados bésicos da boa-fé e da lealdade naturais ao
desenvolvimento de uma relacdo de consumo, a ré acaba por exigir taxa dupla do
consumidor, o condominio contratante, sem fundamentos concretos para que tal se dé,
eis que nenhum servigo a mais de administragdo se configura no final de cada ano para
que se justifique a cobranga de mais uma taxa de administragdo, apenas a percepgao por

cada conddmino do 13° salério, configurando-se, portanto, notoria vantagem excessiva.

Logo, a pritica impugnada propicia o seu enriquecimento sem causa,
implicando, também, por isso, numa ofensa ao equilibrio dos direitos e obrigacdes
contraidos pelas partes. Nelson Nery Junior, neste aspecto, in Codigo Brasileiro de
Defesa do Consumidor, Comentado pelos Autores do Anteprojeto, 7* edigdo, p. 534,

preleciona com justiga sobre o tema, verbis:

‘a onerosidade excessiva pode propiciar o enriguecimento sem
causa, razdo por que ofende o principio da equivaléncia contratual,
principio esse instituido como base das relacdes juridicas de

consumo (art. 4°, n.° Il e art. 6°, n.° I, CDC )L

Ressalte-se que a boa-fé objetiva deve lastrear os contratos tanto na celebragio
quanto na execueao, ja que ¢é tratada pelo legislador com status de verdadeiro principio

no campo do Direito do Consumidor:

‘Art. 4° A Politica Nacional das Relagées de Consumo tem por
objetivo o atendimento das necessidades dos consumidores, o respeito
a sua dignidade, satide e Seguranga, a prote¢do de seus interesses
economicos, a melhoria da sua qualidade de vida, bem como a
transparéncia e harmonia das relacies de consumo, atendidos os
seguintes principios.

()

Il - harmonizagdo dos interesses dos participantes das relacées de
consumo e compatibilizacio da protecio do consumidor com a

necessidade de desenvolvimento econémico e tecnolégico, de modo a
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viabilizar os principios nos quais se funda a ordem economica (art.
170, da Constituigdo Federal), sempre com base na boa-fé e

equilibrio nas relagoes entre consumidores e fornecedores’;

O que se verifica, por certo, € que nao h4 nada que justifique a cobranga a mais
de uma taxa de administracdo ao final de cada ano, cis que ndo demanda o consumidor,
in casu o condominio contratante dos servi¢os de administragao, mais Scrvigos que 0s
naturalmente prestados pela administradora por conta do contrato de prestagdo do
servico correlato. Apenas o fato de a0 final de cada ano, cada condémino ter mais

dinheiro no bolso!!!

Destarte, diante do quadro fatico apresentado, se verifica que nem de longe o

principio acima insculpido esta sendo observado pela re.

Ademais, eventuais custos com que deva arcar a administradora r¢ ao final de
cada ano ¢ de sua inteira responsabilidade, como o pagamento de 13° salario de seus
empregados, 0 que nao se confunde com o dos empregados dos condominios que
administra, a ponto de justificar, pois, a duplice cobranga da taxa de administragdo

destes ultimos.

Nio se trata, Exa., da cobranca de taxa extra dos condéminos, o que ¢ normal e
decorre da relacdo juridica condominial interna havida em cada condominio edilicio e
que deve ser resolvida entre 08 conddminos respectivos € que ndo se caracteriza,
enquanto tal, como relagdo juridica de consumo. Trata-se, em verdade, da cobranca de
duas taxas de administragio pela administradora ré de cada um de scus clientes,
condominios que a contratam para a prestagao do servico de administragdo, ndo sendo,
pois, sendo uma prestadora de servicos e ndo empregada de cada condominio

contratante, nada, pois, lhe sendo devido a mais ao final de cada ano contratado.

Como se ndo bastasse, presume-se exagerada a vantagem que, dentre outros, se

mostra excessivamente onerosa para o consumidor, considerando-se a natureza € O
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contetdo do contrato, o interesse das partes e outras circunstincias peculiares ao caso,
na forma do inciso 1T, § 1° do art. 51 da lei n° 8.078/90, como a que ora se verifica, eis
que nada ha que aumente o servio de administragdo prestado a cada condominio
consumidor que justifique a majoragio pelo dobro da taxa cobrada mensalmente pelo
servi¢o de administragdo prestado pela ré, vez que confessado por esta ultima apenas

cobrar mais porque quem pagara (o conddmino) tera mais dinheiro!!!

DA NULIDADE DA CLAUSULA CONTRATUAL

Conforme visto, ndo ¢ outra a conclusio de que a cldusula contratual em
comento, como qualquer outra que com ela se assemelhe aposta nos contratos de
prestagdo de servigos de administragdo firmados pela ré, se caracteriza como clausula

nula, ex vi do art. 51, IV do CDC, verbis:

“Art. 51. Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas

contratuais relativas ao fornecimento de produtos e servigos que:

IV - estabelecam obrigagées consideradas iniquas, abusivas, que
coloquem o consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam

incompativeis com a boa-fé ou a eqiiidade;”

Da mesma forma, tem-se que ofensiva é a avenca em razio de por ela se permitir
a r¢ o aumento unilateral do inicialmente contratado, pelo que ¢é igualmente nula a

clausula, a teor do art. 51, X do CDC, verbis:

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

)
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X - permitam ao fornecedor, direta ou indiretamente, variagdo do prego de

maneira unilateral,”

Assim, impde-se a declaragdo de sua nulidade para a qual possui ©
MINISTERIO PUBLICO legitimidade, a teor do disposto no art. 51, § 4° do CDC,

verbis:

§ 4° E facultado a qualquer consumidor ou entidade que o
represente requerer ao Ministério Publico que ajuize a competente
agio para ser declarada a nulidade de clausula contratual que
contrarie o disposto neste cédigo ou de qualquer forma ndo assegure

o justo equilibrio entre direitos e obrigagoes das partes. =

DOS DANOS MATERIAIS E MORAIS INDIVIDUAIS

Fica evidente, apds todo o exposto, que a conduta da ré gera danos aos

consumidores individualmente considerados.

Nessa esteira, o ressarcimento pelos danos individuais em sede de agdo civil
pliblica esta expressamente previsto no artigo 95 do CDC que dispde que a condenagao
sera genérica para que a fixagdo dos valores seja feita em sede de liquidagdo individual

prevista no artigo 97 da mesma norma.

A possibilidade de condenagdo da ré pelos danos materiais e morais individuais
tem como fundamento o Principio do maximo beneficio da tutela coletiva que impoc a

necessidade de se propiciar a execugdo coletiva dando primazia a economia processual.

Dessa forma, caracterizada a conduta indevida com a consequente condenacdo
da ré, devendo a sentenga, também, condena-la ao ressarcimento pelos danos morais ¢

materiais individuais dos consumidores.
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DA NECESSIDADE DE CONDENACAO AOS DANOS MATERIAIS E MORAIS
COLETIVOS

No mesmo giro, deve a ré ser responsabilizada por eventuais danos morais
coletivos decorrentes de sua conduta lamentdvel, uma vez que as taxas cobradas em

dobro pela administradora de iméveis, ora ré, sio indevidas.

Em situagdes como essas, a intencdo da legislagdo é garantir a maior prote¢do
possivel aos direitos coletivos e difusos dos consumidores, que possuem extrema
relevincia social. Assim, além de garantir a indenizagdo por danos materiais, a

legislagdo prevé a indenizagio por danos morais coletivos.

Vale dizer que o aspecto mais importante da condenagdo da ré 4 obrigacio de
reparar danos materiais ¢ morais coletivos est4 relacionado aos efeitos futuros da
decisdo judicial nesta Acdo Civil Publica, inibindo a demandada a lesar os

consumidores com tais praticas.

Portanto, imp&e-se o reconhecimento da existéncia de danos materiais ¢ morais
coletivos no presente caso, haja vista a relevancia social dos direitos envolvidos e o
posicionamento da legislacdo e jurisprudéncia nacionais, bem como o dano moral,

sendo caracterizado pela vertente punitiva e pedagéogica.

Ademais, para a materializacdo do Principio do maximo beneficio, a ré deve, no
bojo da agdo civil publica, ser condenada a indenizar as vitimas pelos danos

provocados.

Nao se pode negar que os efeitos de eventual sentenca condenatéria em agio
civil ptiblica sdo ultra partes, alcangando os consumidores titulares do eventual direito

violado, sobretudo, tendo em vista a essencialidade do servico prestado.
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Por essa razdo, em sede de acdo civil publica, deverd a ré ser condenada ao
ressarcimento desses consumidores, ao passo que o CDC expressamente determina a
responsabilidade civil por danos causados aos consumidores individualmente
considerados, notadamente, quando violados direitos basicos, consoante o disposto no

art. 91 do CDC:

Art. 91. Os legitimados de que trata o art. 82 poderdo propor, em
nome proprio e no interesse das vitimas ou seus sucessores, agdo
civil coletiva de responsabilidade pelos danos individualmente

sofridos, de acordo com o disposto nos artigos seguintes.

Por tudo isso, a norma consumerista prevé o procedimento a ser adotado na
liquidagdo e cumprimento de sentenca julgada procedente pelos consumidores
individualmente ¢ deverdo ser ressarcidos por prejuizos que comprovarcm ¢m sede de

liquidagdo, na forma dos artigos 91 ¢ 97, todos da Lei n® 8.078/90.

DA DEVOLUCAOQ EM DOBRO (ART. 42, PARAGRAFO UNICO, CDC)

Em consulta ao inquérito civil n® 613/17, verifica-se que 0 contrato de prestacdo
de servico ¢ padrdo, demonstrando ser uma pratica recorrente da administradora de

imoveis para com seus consumidores.

Para aqueles que realizaram tais pagamentos, ¢ prevista a repetigdo do indébito
por valor igual ao dobro do que pagaram ¢m €Xcesso, acrescido de corregdes, conforme

artigo 42, paragrafo tnico, da lei n® 8.078/90.

In verbis:
“Art. 42. Na cobranca de débitos, o consumidor inadimplente nao
sera exposto a ridiculo, nem serd submetido a qualquer tipo de

constrangimento ou ameaga.
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Paragrafo unico. O consumidor cobrado em quantia indevida tem
direito a repeticdo do indébito, por valor igual ao dobro do que
pagou em excesso, acrescido de corregdo monetaria e juros legais,

salvo hipotese de engano justificavel.”

DA AUDIENCIA DE CONCILIACAO

O autor, de acordo com o artigo 319, VII, do Cédigo de Processo Civil, opta pela
ndo realizacdo de audiéncia de conciliagdo, uma vez que sustenta a ré ndo incorrer em
irregularidade ao efetuar a cobranga dal3* mensalidade, como se depreende de fls.40/41

dos autos do IC n° 613/17, que instrui a presente demanda.

DA AUDIENCIA DE MEDIACAO

O autor, de acordo com o artigo 319, VII, do Cédigo de Processo Civil, opta pela
ndo realizagdo de audiéncia de mediagéo, pois tudo indica que a mediacéo se¢ constituira
em um ato infrutifero, que apenas colaborard para o prolongamento desnecessario da
lide, uma vez que resta provado, através do contrato colacionado pela propria ré, a
incidéncia da irregularidade ora combatida e da posicdo desta no sentido de que a

referida taxa sequer é cobrada.

Assim, verifica-sc a impossibilidade de qualquer acordo por parte do Ministério

Publico com a ré.

Ademais, outro obsticulo a realizagdo da mediagdo ¢ a incongruéneia entre a
exigéncia de publicidade, em se tratando de resolucdo consensual de conflitos

envolvendo o Poder Publico, ¢ o instituto da mediagdo, regido pela confidencialidade.

A doutrina mostra-se atenta a questdo, destacando a inaplicabilidade da

confidencialidade em situagdes como a do caso em tela:
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“No sistema brasileiro, contudo, a luz do principio da publicidade,
insculpido no artigo 37, caput, da nossa Constitui¢do Federal, ndo me
parece haver outra solugdo juridica admissivel sendo o reconhecimento
da inaplicabilidade de confidencialidade, como regra, no processo de
mediacdo envolvendo entes publicos™'.

“Nas hipéteses de solugio alternativa de conflitos em que uma das
partes seja o Poder Piblico, ha que se observar a regra da publicidade
dos atos estatais, o que afasta o sigilo destas técnicas de solugdo de
conflitos e se enquadra na exce¢do legal do dever de

confidencialidade’”.

Deste modo, em casos como o presente, em que uma das partes é ente publico,
bem como considerando a sistematica especifica da agdo civil pablica, ha sempre que se
observar a regra da publicidade dos atos estatais, o que afasta por completo a

possibilidade de resolugdo do conflito através da mediagdo.

Dos PEDIDOS

Ex positis, requer o MINISTERIO PUBLICO:

a) A citacdo da ré para vir responder a presente agdo civil publica, na forma da let;

b) A expedigio de edital no 6rgdo competente, na forma do art. 94 da lei n.°
8.078/90;

c) Que scja declarada nula a clausula “8 — Da Remuneragdo, do Contrato de

Prestacdo de Servigo Auxiliares de Administragdo™ citada, bem como qualquer
outra que preveja a cobranga em dobro de taxa de administragdo condominial
nos contratos de prestagio de servigos de administragdo condominial que firme a

ré no mercado de consumo em geral, nos termos do art. 51, IV,§ 1°, [T e § 4° do



d)

e)

£)

g)

h)

j)
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CDC, assim como pritica abusiva tal cobranga por ser manifestamente

excessiva, na forma do art. 39, V, do chReC;

Que seja, pois, condenada a empresa ré¢ a abster-se de voltar a praticar tal pratica

abusiva, sob pena de pagamento de R$ 10.000,00 (dez mil reais) por ocorréncia:

Que seja a ré condenada a indenizar, da forma mais ampla e completa possivel,
os danos materiais ¢ morais causados aos consumidores individualmente
considerados e também coletivamente, como estabelece os artigos 6°, VI e 95,

ambos do CDC;

Que seja a ré condenada a devolugdo em dobro dos valores cobrados a titulo de

taxa de administragdo em dobro, nos termos do art.42, paragrafo tinico, do CDC;

A produgdo de todos os meios de prova legalmente previstos ¢ adequados,
dentre eles, prova documental, testemunhal, depoimento pessoal das partes,
pericial, etc., determinando-se a inversio do énus processual, ex vi do art. 6°,

VIII da lei n.° 8.078/90:;
Que o autor opta pela nio realizagdo de audiéncia de conciliagdo e mediagio;

Que seja condenada a ré ao pagamento de todos os 6nus da sucumbéncia,
incluindo os fonordrios advocaticios ao CENTRO DE ESTUDOS JURIDICOS DO
MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO RIO DE JANEIRO, & base de 20% sobre o
valor da causa, dado o valor inestimavel da condenagdo, na forma da Lei n.°
2.819/97;

Que seja a ré condenada a reparar os danos morais causados aos consumidores,
considerados em sentido coletivo, no valor minimo de R$100.000,00 (cem mil
reais), corrigidos e acrescidos de Juros, cujo valor reverterd ao Fundo de

Reconstitui¢do de Bens Lesados, mencionado no art. 13 da Lei n® 7.347/85;
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Dé-se a causa, o valor de R$ 100.000,00 (cem mil reais).

Rio de Janeiro, 31 de janeiro de 2018.

CARLOS ANDRESANO MOREIRA
Promotor de Justiga
Mat. 1967



