EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE
DIREITO DA __ VARA DOS FEITOS DE RELAGOES DE CONSUMO
DA COMARCA DE SALVADOR DO ESTADO DA BAHIA.

EMENTA: CONTRATOS DE COMPRA E VENDA DE

IMOVEIS -  ATRASO NA ENTREGA DE
EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO- UNIDADES COM
AVARIAS E INDISPONIBILIDADES QUE

OBSTACULIZAM OS DEVIDOS REGISTROS - ViCIOS
POR INADEQUAGAO E/OU POR INSEGURANGA -
PRATICAS ABUSIVAS E CLAUSULAS CONTRATUAIS
ARBITRARIAS- OFENSA A BOA-FFE E A
TRANSPARENCIA- TRANSGRESSAO AO
MICROSSISTEMA NORMATIVO CONSUMERISTA -
PREJUIZOS MATERIAIS E MORAIS PARA OS
CONSUMIDORES - DANO CAUSADO DIFUSAMENTE
A COLETIVIDADE — NECESSARIA VEDAGAO DE TAIS
ILICITUDES.

1. Trata-se de Ag¢ao Civil Publica proposta em razao de
vicios, bem como de praticas e clausulas abusivas no
decorrer de realizacao das obras de empreendimento
imobiliario e da execug¢ao do contrato e entrega das
unidades do CONDOMINIO VALLENTINA
VASCONCELLOS RESIDENCE ;

2. Dada a ilegalidade das referidas condutas,

ingressou-se em juizo, a fim de que sejam coibidas a



luz dos ditames emanados do Ordenamento Juridico

Patrio.

A igualdade formal falhou na pratica e o contrato passou a ser a arma da
exploragao do mais fraco pelo mais forte obrigando a uma politica legislativa
de tratamento desigual para restaurar o equilibrio entre as partes. GOMES,
Orlando. Transformagbes Gerais do Direito das Obrigagbes. 2. ed. aum. Sao
Paulo: Revista dos Tribunais, 1980, p. 45.

O MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DA BAHIA, por intermédio da
Promotora de Justica infrafirmada, dando cumprimento a sua funcéo institucional
de zelar pela defesa dos interesses e direitos difusos, coletivos e individuais
homogéneos, diante do quanto previsto nos arts. 52, inciso XXXII, 127, inciso lll, e
170, V, da Carta Magna Brasileira -, com fulcro no artigo 138, inciso lll, da
Constituicao do Estado da Bahia e, ainda, nos artigos 25, inciso |V, alinea “a”, 72,
inciso IV, alinea “b” e 3° respectivamente, das Leis Orgéanicas Nacional e
Estadual do Ministério Publico - Lei Federal n® 8.625/93, Lei Complementar n®
11/96 e Lei Federal n® 7.347/85, bem como embasado no quanto previsto nos
arts. 81, paragrafo unico, incisos | a lll, 82, inciso | e 90, todos do Cddigo de
Defesa do Consumidor Patrio, ainda no art. 4°, da Lei n. 7.347/85; e diante das
informacgdes coligidas no bojo do Inquérito Civil n. 003.9.191668/2018, vem,

perante Vossa Exceléncia, propor a presente

ACAO CIVIL PUBLICA

Com pedido de ordem liminar, em face da:

IGUATEMI CONSTRUGOES LTDA, pessoa juridica de
direito privado, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa
Juridica (CNPJ/MF) sob o n° 15.673.346/0002-28, com
sede na Rua Rubens Guelli, n°® 134, Empresarial Itaigara,
Salvador, Bahia, CEP 41.830-590, doravante, referida

como 12 Ré; bem como os socios que a integram:



SANDRO MOTA VASCONCELOS, pessoa fisica,
residente na Rua Praia de Belmonte, quadra 13, lote 18,
Vilas do Atlantico, Lauro de Freitas- BA, CEP 42700-000;

NELSON VASCONCELOS, pessoa fisica, residente no
condominio Horto Vilas, quadra 13, lote 18, Vilas do
Atlantico, Lauro de Freitas- BA, CEP 42.700-000;

BANCO SANTANDER, pessoa juridica de direito privado,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica
(CNPJ/MF) sob o n° 90.400.888/0001-42, localizado na
Avenida Alphaville, n°® 142, Alphaville |, Salvador-BA, CEP

41701-015, doravante, referida como 22 Réu;

OGFI OUTSOURCING E GOVERNANCA FINANCEIRA LTDA,
sociedade limitada, inscrita no CNPJ/MF sob numero
13.879.876/0001-90, com sede na Rua Joaquim Floriano,
n° 100, 12° andar, bairro Itaim BiBi, na cidade de Sao
Paulo, SP, CEP 04534-000;

OGFI PARTICIPAQOES S.A, sociedade anbénima, inscrita
no CNPJ/MF sob numero 18.685.049/0001-90, com sede
na Rua Joaquim Floriano, n° 100, 12° andar, bairro Itaim
BiBi, na cidade de S&o Paulo, SP, CEP 04534-000;

LIDHIS SERVICAP PARTICIPAGOES S.A, sociedade
anbnima inscrita no CNPJMF sob  numero
18.685.049/0001-90, com sede na Avenida Magalhaes
Castro, n° 4.800, Torre 1, Conjunto 162, Morumbi, Sao



Paulo, SP, CEP: 05676-120, inscrita no CNPJ sob o n
17238366/0001-04

MAGALDI FIGUEIREDO ENGENHARIA LTDA, empresa
comercial, com sede na Avenida Tancredo Neves, n° 2.227,
Condominio Salvador Prime, Torre Work, Salas 1619/1620,
Caminho das Arvores, Salvador /BA, CEP 41.820-021; em

razao dos pressupostos faticos e juridicos, a seguir, expostos:

| - DOS PRESSUPOSTOS FATICOS

No dia 09 de novembro de 2018, a 5% Promotoria de Justica do Consumidor
desta capital instaurou o Inquérito Civil n°® 003.9.191668/2018 referente a denuncia
formalizada por Sr. Octavio Navarro Villuendas frente 8 IGUATEMI CONSTRUCOES
LTDA, visto que nao efetivou, no tempo estipulado, a entrega das unidades do
empreendimento  CONDOMINIO VALLENTINA VASCONCELLOS RESIDENCE,
localizado na Rua Silveira Martins, n°® 208, Cabula, Salvador-BA, sob a matricula n°

100.411, acarretando sérios prejuizos para os consumidores.

Afirmou o Sr. Octavio Navarro Villuendas que estava temeroso em relagao
aos débitos existentes envolvendo o dito empreendimento e ao atraso das obras,
quanto os exigidos pelos interessados perante a Justica do Trabalho. Narrou ainda,
que ha varias irregularidades e imperfeicdes no empreendimento e que a
fornecedora convocou os adquirentes para assembleia, como consta na fl. 25 da
investigacdo em epigrafe, com o objetivo de os induzir a receber as unidades com

avarias e infiltragdes.

Apds a instauragdo do Inquérito Civil, foram notificados a mencionada

Construtora e o dito consumidor, para que estes prestassem mais informacgodes e



esclarecimentos a respeito do ocorrido. Entretanto, nao foi possivel, a priori, obter a

manifestacdo da primeira ré, uma vez que tal empresa mudou de endereco.

A 5% Promotoria de Justica do Consumidor solicitou o levantamento da
certiddo de existéncia inquéritos civis ou termos de ajustamento de condutas
(TACs) envolvendo tal empresa. Tal pesquisa revelou a existéncia de dois inquéritos
civis, ambos resultando em TACs e a existéncia de um ainda em andamento. Foi
realizada pesquisa junto aos sitios eletrénicos “Reclame Aqui” e “Consumidor.org”,

sendo encontrada denuncia referente a tematica na primeira estrutura informatizada.

1.1 DAS DEMAIS REPRESENTACOES FORMALIZADAS PERANTE O
MINISTERIO PUBLICO DA BAHIA.

No curso da averiguacdo, este Orgdo Ministerial recebeu mais 05 (cinco)
denuncias envolvendo a situagdo em aprego, engendrando as Representagdes
nameros 003.9.201608/2018; 003.9.201675/2018; 003.9.201845/2018;
003.9.207047/2018; e 003.9.223682/2018, respectivamente, formalizadas pela Sra.
Tatiana Ferreira da Silva, Sr. Wilson da Cunha Adorno, Sr. Carlos Alberto Silva de
Souza, Sra. Rosane dos Santos Lesa e Sr. Anténio Luiz Cerqueira Azevedo. Estes
consumidores confirmaram as praticas arbitrarias delatadas pelo primeiro aludido

interessado, mas, também, complementaram demais ocorréncias de natureza ilicita.

A Sra. Tatiana Ferreira Silva, em 26/10/2018, relatou a respeito da demora na
entrega das unidades do empreendimento, ressaltando a indisponibilidade destas
devido a irregularidades perante a Justica do Trabalho e em relagdo a necessaria
quitacao de tributos. Destacou, ainda, a sua dificuldade como consumidora em obter

informacdes a respeito do empreendimento.

A segunda Representacéo, realizada pelo Sr. Wilson da Cunha Adorno no
dia 29/10/2018, retrata que, apds grande atraso nas obras, a IGUATEMI
CONSTRUCOES LTDA convocou uma reunido com os adquirentes do imével para
que estes configurassem uma comissédo de patriménio de afetagdo, em que atua o
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consumidor como presidente. Em tal ocasiao, foi informado que o Banco Santander
seria, a partir de entédo, o agente financeiro de tal empreendimento. Posteriormente
fora marcada uma segunda reunido, na qual a primeira Ré informou que a referida
Instituicdo Financeira impds a condicdo de que uma segunda empresa, a OGFI
GOVERNANCE, efetivasse a gestao da obra.

O consumidor afirmou que a OGFI GOVERNANCE continuou a construcao
completamente fora da legislagdo de Patrimbnio da Afetagdo e que a comisséo,
diante de tal situacdo, enviou correspondéncia eletrdnica informando tais
irregularidades. Posteriormente, tal comissao foi convocada para mais uma reuniao
que visava a apresentacdo da empresa contratada. Ocorre que, em tal ocasiado, foi
solicitada a realizacéo de visitas periddicas e permanentes na obra, pedido este que
foi negado por tal empresa, desrespeitando claramente os direitos dos
consumidores. Apos tais fatos, foi condicionada a entrega dos iméveis a assinatura,

por parte de todos os adquirentes de um aditivo, de tempo para construcao.

As visitas aos apartamentos foram permitidas somente apos a finalizagao da
obra, sendo percebidas, pelos adquirentes, as diversas irregularidades na
construcdo das unidades, bem como nas areas comuns. Tal fato foi informado a
Construtora, mas nao houve qualquer resposta por parte desta. Nesse contexto,
narrou ainda o Sr. Wilson da Cunha Adorno que um dos consumidores tentou obter
a escritura do apartamento adquirido e n&o conseguiu, uma vez que O
empreendimento se encontrava indisponivel pela Justica do Trabalho. Configurada
esta situacdo, aduz que averiguou a situagdo da fornecedora perante o Poder
Judiciario e descobriu a existéncia de inumeros feitos processuais civis e de cunho

trabalhista.

Por fim, o consumidor informou que ingressou, individualmente, com
demanda judicial contra tal empresa, mas que seu processo encontra-se
aguardando decisdo de tribunal superior em feito similar. Este, entdo, decidiu
adentrar com uma denuncia perante este Orgdo Ministerial devido ao absurdo da

situacao, a continuidade da venda dos iméveis e ao fato de que o proprietario da
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construtora, Sr. Sandro Mota Vasconcelos, objetivar instituir oficialmente o
condominio, apesar do estado em que este se encontra, entregando tal atividade a

uma administradora indicada por ele.

A terceira representacao, que teve por autor o Sr. Carlos Alberto Silva de
Souza, relatou, como os demais, o atraso nas obras e o temor gerado pelos débitos
trabalhistas detectados. A quarta representacdo foi formalizada pela Sra. Rosane
dos Santos Lesa, que afirmou, assim como os demais consumidores, a preocupagao
com a existéncia de débitos trabalhistas relacionados ao empreendimento
imobiliario. Asseverou que, no dia 10/11/2018, foi marcada uma reunido com a
IGUATEMI CONSTRUCOES, a fim da constituicido de empresa administradora de
condominio, elei¢gao de sindico e subsindico, entrega das chaves, tratar do mobiliario
comum e do orcamento pendente. A consumidora narrou que se encontra em uma
situacado sofrida, uma vez tal apartamento decorreu da economia de mais de 15
(quinze) anos, e que se encontra temerosa em assinar o documento de entrega do

apartamento e este ser penhorado pela Justica do Trabalho.

Por fim, foi realizada uma denuncia pelo Sr. Anténio Luiz Cerqueira Azevedo,
que, em consonancia com as demais Representagdes, aduziu a situacdo da nao
entrega das unidades, das irregularidades na estrutura e da indisponibilidade de 20
(vinte) unidades perante a Justica Laboral. Foram anexados pelos consumidores
documentos referentes aos processos: contratos de compra e venda’, convocagao
para a assembleia?, pedidos de certiddo do imovel®, certiddo registro de imoéveis?,

relagdo dos compradores® e as especificagcdes basicas dos materiais de construcao®.

Posteriormente, o consumidor Octavio Navarro Villuendas, no dia 14 de
fevereiro de 2019, relatou novas praticas abusivas adotadas pela parte ré. Primeiro,

informou que os moradores tiveram que realizar um acordo para adentrar nos

! Observar as fls. 116 a 130 do Inquérito Civil.
Nota-se na folha 25 do Inquérito Civil.
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Verifica-se na fl. 29 da investigacao.
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Presente na folha 27 do apuratério.
> Encontrada na fl. 97 do procedimento em tela.
Observados nas fls. 131 a 138.
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apartamentos, tendo cada um que pagar um determinado valor. Segundo, afirmou
que o prédio se encontra sem energia elétrica, com instalacédo de gas inacabada,
com extintores de incéndio vencidos e com reparos técnicos a serem realizados.
Terceiro, narrou que fora convocada a assembleia, no dia 16/02/2019, para decidir
sindico, subsindico e conselho fiscal com o propdsito de formar o condominio e
serem cobradas as taxas correspondentes, inclusive de quem nao tem posse. E, por
fim, foi relatado que a Construtora exigir dos adquirentes os Impostos Prediais e
Territoriais Urbanos (IPTUs) desde 2018.

1.2 DO DESENVOLVIMENTO DA INVESTIGAGAO EM EPIGRAFE PELA 5°
PROMOTORIA DE JUSTICA DO CONSUMIDOR DESTA CAPITAL.

Foram remetidos oficios para a Superintendéncia de Protecdo ao
Consumidor do Estado da Bahia (PROCON-BA) e Coordenadoria Municipal de
Defesa do Consumidor (CODECON), para que estes prestassem informacdes a
respeito da existéncia de outras denuncias envolvendo a IGUATEMI
CONSTRUCOES LTDA. Conquanto estes érgéos publicos ndo tenham localizado
registros em seus arquivos, os fatos, expostos nas linhas precedentes, corroboram
as condutas lesivas perpetradas pelos Réus em detrimento dos interesses e direitos

difusos, coletivos e individuais homogéneos dos adquirentes vilipendiados.

Este Orgdo Ministerial designou audiéncia’ para o dia 05 de abril de 2019, as
9 horas. Foram convocados todos os referidos consumidores Octavio Navarro
Villuendas, Tatiana Ferreira silva, Wilson da Cunha Adorno, Anténio Luiz Cerqueira
Azevedo, Carlos Alberto Silva de Souza e Rosane dos Santos Lessa. Em tal
ocasido, os dois ultimos ndo compareceram, ocorrendo a reunido apenas com a
presenca dos demais. Os consumidores confirmaram o teor das denuncias

relatadas.

O Sr. Wilson da Cunha Adorno requereu a juntada de documentos,

destacando-se certiddo positiva de débitos trabalhistas; comprovagdao da

7 Observado nas folhas 188 a 190 do inquérito civil.



continuidade de oferta dos imdveis realizada pela empresa e pelo individuo
chamado de “Moreno”; carta remetida pela Iguatemi Construgdes LTDA referente a
energia elétrica e o habite-se (datado de 24 de janeiro de 2018); correspondéncia
eletrénica do dia 8 de fevereiro enviada pelo diretor da Iguatemi Construgées LTDA
(Sr. Sandro Vasconcelos); aditivo contratual apresentado por esta pessoa juridica®.
Tal consumidor afirmou que possui acao individual proposta (processo numero
0524348-51.2016.8.05.001) ndo tendo recebido o imovel diante das irregularidades
encontradas, informou que os individuos que nao aceitaram receber as unidades
foram impedidos de adentrar o imovel, havendo uma excecao para os que 0s que

frequentam as assembleias, ndo podendo estes, entretanto, usar as garagens.

Na mesma ocasido, o Sr. Octavio Navarro Villuendas requereu juntada de
documentos: correspondéncia expedida pela Iguatemi Construgbes LTDA
informando que o processo de habite-se foi finalizado e que estava realizando o
“retrabalho das areas comum” para poder designar uma assembleia geral, sendo
acompanhado de documento de arrecadagao municipal concernente ao IPTU/ TRSD
referentes a todos consumidores. Informou que todos os consumidores receberam a
documentacdo e que nao possuem informagdes completas sobre o IPTU, tendo

muitos somente conseguido dados comparecendo na SEFAZ.

Relatou o aludido Senhor que recebeu informagao do Cartdrio do 3° Registro
de Imoveis que nao poderia regularizar sua unidade, uma vez que o prédio nao
estava averbado ao terreno devido as irregularidades detectadas; e-mail
encaminhado pela empresa solicitando que o0s consumidores enviem
correspondéncias para que a advogada da empresa as reenvie a Justica do
Trabalho, a fim de corroborar com o processo de liberagdo dos imoéveis; e relatério
referente ao procedimento de penhora unificada n 4444618-91.2015.5.05.0021 RT®.

¥ Verificar também: ata da assembleia geral extraordindria; copia da certiddo referente a matricula n. 100.411;
correspondéncia eletronica e cartdo de apresentacdo da empresa OGFI Governance; relatério referente ao
cronograma fisico do empreendimento datado de abril de 2017; Outrossim, requereu a juntada de informagdes
complementares referentes a matricula imobiliaria; convocacdo para assembleia geral extraordinaria
(correspondéncia expedida em outubro de 2018).

? Presente na fl. 275 do Inquérito Civil. O consumidor pede que este érgio ministerial atente para o contetido da
certiddo de Onus; destacou que existem dois compradores, de prenomes Jorge e César que se encontram
residindo no local e estdo induzindo diversos outros a aceitarem acordos com a parte ré, mesmo com as
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A Sra. Tatiana Ferreira Silva recebeu as chaves do imovel devido a
necessidade de usufruir da unidade, mas reitera as informacgdes relatadas e solicita
que o Ministério Publico adote as providéncias devidas, acreditando que os
consumidores supracitados nao estao induzindo demais interessados. O Sr. Antbnio
Luis Cerqueira Azevedo reiterou as informagao prestadas pelos demais presentes,
mas n&o tem certeza das condutas dos consumidores, e informou o numero de seu
processo individual, qual seja: 0547432-13.2018.8.05.0001.

1.3 DOS VICIOS IDENTIFICADOS NA EDIFICAGAO E DAS CLAUSULAS
ARBITRARIAS CONSTANTES DO CONTRATO DE ADESAO ELABORADO
PELA PRIMEIRA RE.

As informagdes obtidas no decorrer do Inquérito Civil, que servira de
supedaneo para esta Ac¢ao Civil Publica, demonstram a existéncia de sérios vicios
na edificacdo e em unidades imobiliarias. Na Ata da Reunido Geral com os
Representantes da Comissao dos Adquirentes das Unidades Habitacionais do
Empreendimento Vallentina Vasconcellos Residence, datada de 22 de outubro de
2018, observa-se a problematica da questao das indisponibilidades acarretadas por
dividas ndo quitadas pela parte ex adversa, conforme atestam as fls. 212 a 220. A
despeito de tal situacdo, varios apartamentos continuam sendo vendidos mesmo

com as indisponibilidades, consoante atestam as fls. 288 e 289.

Ademais, foram denunciados vicios que afetam a adequacdo e a seguranga
do empreendimento, gerando para os consumidores sérios prejuizos que devem ser
reconhecidos pelo Poder Judiciario. Nas fls. 204 e 205, observam-se informacgdes
sobre a existéncia de rachaduras “longas pelos pisos” e ferrugem que contamina a

agua da caixa localizada no térreo da edificacdo. Em pauta de negociagao elaborada

ilicitudes, suspeitando que eles estejam em provavel vinculo ilicito com os fornecedores. Diante do relatado, este
orgdo ministerial determinou a expedi¢@o de notificacdo para os referidos consumidores a fim de que, no dia 26
de abril de 2019, as 8:30, comparecessem em audiéncia; ocorre que, conforme consta na certiddo exarada, ndo
foi possivel localizar tais individuos .
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pelos adquirentes e apresentada para a parte ré, contando com um total de 24 (vinte
e quatro) pessoas, localizada nas fls. 221 a 225, estdo descritas ndo conformidades

que corroboram o estado deficitario do empreendimento.

Na fl. 221, os adquirentes registram a necessidade de “realizar a vistoria e os
reparos técnicos na obra”, bem como de “Descontar os valores do saldo a receber”.
Denunciam os consumidores a auséncia de “Documento sobre a ligagdo do gas e o
atestado de garantia dos aparelhos e certificado sobre a pressao do gas”. Suscitam
a “Anadlise e levantamento das avarias do Prédio através de um engenheiro Perito
em Construgao Civil”, tendo, inclusive, “orcamento ja facilitado” (fl. 222). Ademais,
apontam a imprescindibilidade de “Documento da Construtora assumindo a

responsabilidade sobre as quitagdes de: IPTU, agua e luz atrasados”.

Outrossim, os adquirentes lesados asseveram ser fundamental a “Verificagao
para ligacdo de agua geral no prédio nos cavaletes”, assim como a “Verificagdo
para ligacao de elétrica no prédio no quadro geral de luz”. Salientam a existéncia de
“Infiltragdes nas areas comuns, grades de Inox com ferrugem, etc” e ainda, na fl.
223, a falta de “garantia dos elevadores”. De acordo com a fl. 224, vislumbra-se a
‘Auséncia de juntas de dilatagdo de plastico no piso das garagens (segundo a
relagdo de material basico de material da obra)”. Argumentam os consumidores a
imprescindibilidade da “Realizag¢ao e instalagao de toda fiacdo telefénica no quadro

geral”.

No que concerne a estrutura elétrica, os adquirentes verberam a necessidade
de “Instalacdo e fiacdo dos transformadores na casa de forca”, bem como a
“Finalizacdo das instalacoes e das fiagdes elétricas de: fiagdo da caixa da chave
geral da casa de forga; instalagcado e distribuicdo da fiagdo dos Transformadores; e
caixas de distribuicdo de fiagdo, garagem e demais pontos, inclusive nos armarios
préximos aos volimetros”. Ressalta-se que tais irregularidades poderao acarretar a
ocorréncia de situacbes caracterizadoras de incéndio e/ou panico, colocando, em

risco, a vida, a saude e a seguranga dos moradores e das vizinhancga.
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Existem adrede ‘Infiltracbes em diferentes pontos da obra”; urge a
“‘Arrumacao de telhas sobrepostas, encavaladas na saida para a caixa d'agua” e a
“Verificagdo do prazo de validade vencido de 35 extintores”. Apontam os
interessados que se fazem prementes a “Fixacdo de parafusos na parede dos

” 113

pontos embutidos dos corrimaos”, “Ajustes de diferentes caixilhos (janelas) e vidro
quebrado”; e “Remodelar as arestas quebradas, unido de piso e espelho, dos

degraus das escadas do edificio”.

Requerem ainda os adquirentes a concretizagdo das seguintes providéncias:
“Levantar, ajustar as portas corta fogo por estarem raspando no chao arranhando a
ceramica”; a regularizagao de gradis”, “instalagdo do Interfone”, “antena coletiva” e
‘camara de seguranga”. Torna-se essencial, por fim, a “Lavagem de 02 reservatérios
de agua (Tampa do reservatorio enferrujado e suportes internos)” e “A troca por
aluminio das duas tampas enferrujadas: a) reservatério; e b) tampa do tanque da

piscina”; e a eliminacédo do “vazamento na piscina”.

Na fl. 279 da investigagdo encetada pelo Ministério Publico da Bahia,
encontra-se o Edital de Convocacdo de Assembleia editado em 15 de janeiro de
2019, onde consta que se denota essencial a realizacdo dos “reparos indicados pela
comissdo”. As fotografias acostadas na fl. 291 corroboram o quanto argumentado
pelos consumidores. Na Figura 01, observa-se “condutor principal de Gas do Edificio
sem acompanhamento de um engenheiro e profissional especializado em Gas”. Na
Figura 02, visualiza-se “emaranhado na fiagao elétrica no pogo ventilagdo na G1”.
Na Figura 3, encontra-se “tampa ferro do reservatorio de agua potavel G1: Cx d'agua
superior e piscina”. A Figura 4 relata que “Consta na relacdo de material a ser
utilizado, ch&do de gravilhdo com Juntas de Dilatagdo. As garagens estdo com os

pisos trincados pela falta de juntas de dilatagao”.

Na Figura 5, vislumbra-se “reservatério d'agua com beiral estreito, pouca
altura em relacédo ao piso. Reservatério de agua potavel de facil contaminagao pela
falta de anteparo para barrar 6leos e demais produtos contaminantes dos veiculos

na garagem”. Em seguida, a Figura 6 demonstra “armario central de telefonia sem
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quaisquer instalacdo de fiacdo e terminais telefbnicos até os Aptos. Consta
tubulagdo seca” e, por derradeiro, na Figura 7, “telas solapadas sem o devido

encaixe provocando infiltragdo no andar inferior”. Questionam os consumidores que

“Obs: Estes sdo alguns dos itens que causam estranheza que este empreendimento
tenha sido liberado com o HABITE-SE (exceto a figura 1)”. Na fl. 299, foi carreada
correspondéncia eletronica enviada pelos adquirentes reiterando as irregularidades

ja detectadas; o mesmo sucede quanto as fls. 329 a 332.

A despeito de os consumidores, acima mencionados, nao terem mencionado
a existéncia de outras disposi¢des arbitrarias no Instrumento Particular de Promessa
de Compra e Venda elaborado pela Iguatemi Constru¢des Ltda, o Ministério Publico
do Estado da Bahia efetivou a sua analise e detectou varias clausulas vexatoérias
que vilipendiam os direitos garantidos pela Lei Federal n. 8.078/90. Cumprindo, pois,
a sua missao constitucional de zelar pela defesa da coletividade, ex officio, com
esteio no quanto preconizado pelo paragrafo 2° do art. 51 do microssistema
normativo aludido, a 5% Promotoria de Justica do Consumidor identificou como

arbitrarias as seguintes clausulas: 52 a 132, 152, 18?2, 19?3, 212 a 262, 282 a 312,

Observou-se que as aludidas disposigcbes contratuais transgridem as
determinag¢des emanadas do Codigo de Protecao e Defesa do Consumidor e podem
ser inseridas em 03 (trés) grupos que versam sobre a isengado de responsabilidade
dos fornecedores, o desequilibrio para o vinculo juridico estabelecido e a ofensa a
principios norteadores do espectro legal consumerista, gerando vantagem
exagerada para o fornecedor. Na parte atinente aos fundamentos juridicos, serdo
explicitados os aspectos normativos que arregimentam o posicionamento do Parquet
em pugnar que o Poder Judiciario adote as providéncias cabiveis para que as
referidas disposigdes sejam expurgadas do instrumento contratual.

1.4 DAS INFUNDADAS ALEGAGCOES DA PARTE ACIONADA EM FACE
DO QUANTO QUESTIONADO PELA 5 PROMOTORIA DE JUSTICA DO

CONSUMIDOR DESTA CAPITAL.
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Foram notificados os fornecedores para a devida manifestacdo no Inquérito
Civil. Apos pesquisas realizadas pelo Centro de Inteligéncia do Ministério Publico
(CSI/MPBA), a Iguatemi Construg¢des Ltda, bem como os socios de tal empresa, Srs.
Nelson Vasconcelos e Sandro Mota Vasconcelos, e a OGFI OUTSOURCING E
GOVERNANCA FINANCEIRA LTDA foram também concitados para manifestacao.
Ademais, foram também convocados para que se pronunciassem na apuragao a
OGFI PARTICIPACOES S/A e os sécios Maria Carolina Loewen Silvestre Vidigal e
Genesis Pazzeto Batista, bem como a OGFI PARTICIPACOES S/A e a LIDHIS
SERVICAP PARTICIPACOES LTDA

O Banco Santander (Brasil) S.A™ apresentou peticdo e o contrato global de
confissdo de divida referente a Iguatemi Construgdes Ltda, vindo a alegar que
apenas realizou financiamento do empreendimento; o qual previa o cumprimento de
uma série de exigéncias para a liberagcao dos valores. Nesse contexto, a empresa,
para aferir o desenrolar das obras, devera realizar medi¢gdes periodicas
concretizadas por profissionais qualificados. A instituicdo financeira em tela afirma
que a realizagao de tais procedimentos n&o implica a responsabilidade da obra, uma

vez que as vistorias se tratavam de previsdes contratuais.

Objetivando eximir-se da sua responsabilidade solidaria e objetiva na
presente demanda, o Banco Santander (BRASIL) S.A, na manifestagdo constante
nas fls. 333 a 339, afirma que para a liberacdo do montante destinado ao
empreendimento, “a Construtora deveria cumprir uma série de exigéncias, sendo
que o crédito seria disponibilizado em parcelas, em valor proporcional ao percentual
de execucdo das obras do Empreendimento”. Nessa esteira, para aferir se o
cronograma vinha sendo cumprido pela Construtora, “o Santander se vale de
medi¢des periddicas realizadas por engenheiro ou arquiteto por ele credenciados”,
mas “Tal fato ndo implica que o Santander possui qualquer responsabilidade sobre a

qualidade da obra ou a sua efetiva entrega” '".

19 Fato notado nas fls. 333 a 400 do Inquérito Civil.

"0 Banco Santander afirma que, nos termos do contrato celebrado com a Iguatemi Construgdes, notadamente
na clausula 4.3, 'As vistorias realizadas ndo implicam a transferéncia ao SANTANDER das obrigacdes
especificas de incorporador, previstas na Lei 4.591/64, ou, do construtor, nos termos da legislagdo civil,
permanecendo estes como unicos responsaveis pelas obrigagdes ¢ deveres que lhes sdao imputados,
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Em 03 de maio de 2019, em audiéncia designada diante de requerimento dos
representantes do conjunto empresarial denominado OGFI, foi apresentada peticao
em defesa da OGFI OUTSOURCING E GOVERNANCA FINANCEIRA LTDA,
Maria Carolina Loewen Silvestre Vidigal, @ Genesis Pazzeto Batista, OGFI
PARTICIPACOES S.A e da LIDHIS SERVICAP PARTICIPACOES LTDA™. O
Representante Causidico do grupo argumentou que este somente prestou
consultoria no aspecto financeiro, ndo apresentando qualquer responsabilidade

acerca da construcao do empreendimento.

Naquela mesma audiéncia, esta Promotoria de Justica advertiu, de imediato,
que seria proposta Ag¢ao Civil Publica contra todas as pessoas juridicas e fisicas
identificadas pela Central de Seguranca e Inteligéncia do MPBA, uma vez que se
trata de problematica consumerista, cuja responsabilidade € solidaria e objetiva.
Vale ressaltar que em tal documentagdo a grupo OGFI afirma que o Banco
Santander se valia de mediagdes periddicas realizadas pela empresa Magaldi
Figueiredo Engenharia LTDA, devendo esta também ser incluida no polo passivo do

presente processo™.

Foi juntada a petigédo pela Iguatemi Construgdes LTDA conjuntamente com o
Sr. Sandro Mota Vasconcelos e o Sr. Nelson Vasconcelos™, realizando posterior
manifestacdo a respeito do problema nas fls. 429 a 582, bem como nas fls. 584 a
593, vindo a efetivar a juntada dos docs. 594 a 668. Tenta esta Ré também obter
isencdo quanto a responsabilidade em relacdo as praticas e clausulas abusivas
acima enumeradas. Entretanto, a sua conduta, no decorrer da operacionalizagao do

empreendimento, denota séria violagao a legislagdo consumerista vigente.

especialmente, pela execucdo das obras do Empreendimento”.

12 Observada nas fls. 408 a 427 do Inquérito Civil.

13 Registrado nas fls. 402 a 427 do Inquérito Civil.

' Nas fls. 408 a 427, consta manifestagdo da empresa OGFI e demais pessoas juridicas, onde aduz que “A

IGUATEMI decidiu contratar a OGFI para dar transparéncia financeira do empreendimento para o
SANTANDER”. Em seguida, pedem exclusdo da investigacao.

15 Verifica-se nas fls. 403 a 405 do Inquérito Civil.
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Il - DOS PRESSUPOSTOS JURIDICOS

21 DA NAO ENTREGA DAS UNIDADES DO EMPREENDIMENTO
IMOBILIARIO NO PRAZO CONTRATUAL COM ESTEIO EM CLAUSULA
ARBITRARIA.

Dispbe a clausula 5% do contrato de ades&o concernente a compra de imovel
elaborado, de modo unilateral, pela primeira Ré que “Ressalvada a ocorréncia de
caso fortuito, forca maior , ou outros fatos extraordinarios, as obras do
EMPREENDIMENTO descrito no item 2.1 DO QUADRO RESUMO- ANEXO 1,
deverdo estar CONCLUIDAS ATE 30/2015, sendo admitida uma tolerancia de 180
(cento e oitenta) dias, contados do termo final do prazo previsto para conclusao da
obra”. Como é cedi¢go, as unidades imobiliarias somente comecaram a ser
disponibilizadas para os adquirentes em 2018, portanto, com um atraso de

mais de 03 (trés) anos.

Consoante ja externalizado nesta peca exordial, a clausula 5% do instrumento
contratual redigido pela parte Ré, nos paragrafos 1° a 4°, alberga determinacdes
arbitrarias extremamente prejudiciais para os consumidores, eis que preconizam
isencdo a responsabilidade das empresas demandas ao alvedrio da legislagao
vigente. No paragrafo primeiro, alinea “a”, a primeira Ré considera como fato
extraordinario a “inexisténcia de materiais de constru¢gdo ou similares para compra
no mercado”. Em seguida, nas alineas “b” e “e”, elenca como fatores justificadores
do atraso, respectivamente, demandas judiciais em relagdo a vizinhos ou terrenos
lindeiros e impontualidade do Promissario (a) Comprador (a) no cumprimento de
suas obrigacdes pecuniarias e financeiras. A posteriori, nas alineas ‘h” e “”, aduz
que também sdo causas que podem ensejar o atraso das obras a demora na
execucgao de servigos a cargo das empresas concessionarias de servigos publicos; e
eventuais embargos de construgdo provocados por autoridades publicas ou

proprietarios vizinhos.
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De acordo com o paragrafo segundo da referida clausula, diante daquelas
situacdes, havera prorrogagdo do prazo “por idéntico periodo idéntico ao do
impedimento”. No caso de atraso comprovadamente injustificado na conclusdo da
obras, superior a 180 dias, dispde o paragrafo terceiro que “o Promissario
Comprador podera optar pela rescisdo do pacto, desde que comunique a sua
decisao por escrito a Promitente Vendedora, hipotese em que fara jus o primeiro a
devolugédo das quantias pagas, corrigidas monetariamente, pelos [indices previstos
neste instrumento, quando ser]ao deduzidas as despesas comerciais imputadas a

presente transacio”.

O descumprimento do prazo contratual para a entrega do imovel tem-se
tornado bastante comum na pratica, alegando as construtoras e incorporadoras que
sao fatores externos que ensejam essa ocorréncia. No entanto, nem sempre séao tais
elementos os causadores da demora para a finalizagcdo das obras, agindo o
fornecedor de modo ilicito para se locupletar leoninamente as custas dos
consumidores. Muitos precisam pagar aluguéis, sofrem prejuizos diversos de ordem
material e moral, tendo acreditado que o contrato seria fielmente cumprido no
periodo estabelecido™. H4 um desrespeito aos deveres de lealdade e de cooperagéo
jungidos a expectativa gerada para os consumidores. O principio da confianga,
segundo Valérie-Laure Bénabou e Muriel Chagny, significa que um contratante pode
legitimamente acreditar no outro, criando uma expectativa sobre o objeto contratual
7. Seguindo essa mesma linha, encontram-se Sandrine Clavel’® e Natacha
Sauphanor-Brouillaud™, tratando da importancia atribuida a confianca entre os

contratantes.

1 Para Enzo Roppo, “Nestas hipoteses, de um certo ponto de vista, ¢ possivel falar, sem mais, de uma restri¢éo
la liberdade contratual de uma das partes da relagdo: no sentido em que ao aderente estd, de facto, vedado o
exercicio de uma real autodeterminagdo, em ordem aos aspetos fundamentais em que se articula o poder de
autonomia privada”. ROPPO, Enzo. O Contrato. Trad. Ana Coimbra e M. Januario C. Gomes. Coimbra:
Almedina, 2009, p. 317.

7 BENABOU, Valérie Laure. La Confiance dans l'économie numérique. In: BENABOU, Valérie-Laure.;
CHAGNY, Muriel. La Confiance en Droit Privé des Contrats. Paris: Dalloz, 2008, p.70.

'8 CLAVEL, Sandrine. La Confiance dans les instruments internationaux et européens de droit uniforme. In:
BENABOU, Valérie-Laure.; CHAGNY, Muriel. La Confiance en Droit Privé des Contrats. Paris: Dalloz, 2008,
p- 14.

¥ SAUPHANOR-BROUILLAUD, Natacha. La Confiance dans les contrats de consommation. In: BENABOU,
Valérie-Laure.; CHAGNY, Muriel. La Confiance en Droit Privé des Contrats. Paris: Dalloz, 2008, p. 62.
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A maioria dos contratos imobilidrios sempre contiveram regras sobre a
incidéncia de uma tolerancia de até 180 (cento e oitenta) dias, contatos do termo
final para a conclusédo das obras, independente de qualquer causa ou motivo. Além
da presenca de disposi¢cédo deste jaez no instrumento, os fornecedores passaram a
se utilizar deste expediente para concretizarem a entrega do empreendimento com
atraso — 0 que acarretou, e ainda vém ocasionado, inumeras lides que desembocam
e assoberbam o Poder Judiciario. Algumas empresas, como € o caso das Rés,
concluiam obras muito tempo apds aquele prazo, causando sérios prejuizos
materiais e morais para os consumidores, que tinham os seus planejamentos e
orcamentos afetados com o problema, ficando a mercé do pagamento de aluguéis
ou tendo que incomodar parentes ou passando pelo crivo desagradavel de outras

configuragdes?.

Ademais, as empresas do ramo, em sede contratual, em regra, consideram,
como fatos extraordinarios, aspectos que nem sempre se amoldam a algo incomum
que nao possa ser suprido por sua prépria diligéncia, caracterizando-se como
transferéncia de responsabilidade para terceiros?'. Importante ressaltar que a
clausula 212 do instrumento contratual sub examine constitui repeticdo da 52

disposi¢cao acima combatida.

2.2 DA EXISTENCIA DE ViCIOS POR INSEGURANGCA E INADEQUAGAO:
AVARIAS, INFILTRAGOES E PROBLEMAS NOS SISTEMAS ELETRICO,
HIDRAULICO, DE GAS E TELEFONICO E DE COMBATE A INCENDIO.

Segurangca e prevengdo sao os valores que norteiam as normas sobre

acidentes de consumo, guiando o legislador infraconstitucional a estruturar um

20 BRITO, Rodrigo Azevedo Toscano de. Incorporagdo imobiliaria a luz do CDC. Sdo Paulo: Saraiva, 2002.
GONCALVES, Ewerton Pereira. Abuso do direito das incorporadoras e construtoras nos contratos imobiliarios.
Revista de Direito do Consumidor, v. 104, ano 25. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, mar.-abr., 2016, p. 471-
492. PFEIFFER, Roberto Augusto Castellanos. Imoéveis em construgdo, direito do consumidor e
desenvolvimento. Revista de Direito do Consumidor, v. 105, ano 25. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, maio-
jun. 2016, p. 81-101. LEAL, Leandro Ghezzi. A incorporagdo imobiliaria a luz do Codigo de Defesa do
Consumidor e do Codigo Civil. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2007.
21 SA, Jacira Xavier de. A clausula de decaimento e o Cédigo de Defesa do Consumidor. Revista de Direito do
Consumidor, v. 31, p. 50-62, jul./set. 1999..
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regime especifico de responsabilidade civil.?? Quando aqueles valores sao
ameacados ou violados, a vida e a saude do consumidor sdo tocados e a sua
integridade fisica, psiquica, moral e, em geral, econdmica, colocadas em risco ou
mesmo prejudicadas pela iniciativa privada econdmica®. Entre as normas cujo
objetivo prioritario é evitar a produgao de danos tem especial relevancia, aduz Parra
Lucan,?*. As normas integram uma politica de carater preventivo direcionada para
estimular os fornecedores a modificarem a técnica de produc¢do a fim de evitarem

ulteriores eventos danosos?®.

De um modelo individualista e autbnomo, em que a autonomia privada
espargia sem maiores freios, transpds-se para um modelo dualista e coletivo, afirma
Thierry Bourgognie®. O direito das relagdes de consumo, dentro dessa estrutura,
desempenha duas fungdes principais: (i) “corrigir as falhas do mercado, mais a titulo
de meio do que como um fim em si mesmo;” (ii) “e responder as preocupacdes
sociais de uma politica ativa de consumo que vise a redugao de custos atribuidos a
coletividade em razdo do comportamento privado dos atores econdmicos”?’. Garantir
ao consumidor, através dos ideais democraticos e igualitarios, um minimo de
protecdo imperativa e intangivel?® é a razdo das normas sobre acidentes de

consumo.

Produtos e servigos defeituosos sdo aqueles que nao oferecem a seguranga
que deles legitimamente se espera, conforme dispdem, respectivamente, os arts. 12
e 14 do CDC e respectivos paragrafos. A auséncia de seguranga pode dar-se em
decorréncia de defeitos na prépria estrutura do produto ou na prestacdo do servico
ou pela auséncia de informagdes adequadas sobre o seu uso ou fruicdo. Desse

modo, podem os defeitos ser classificados em trés espécies: a) de planejamento; b)

22 Ibidem, idem.

2 ALPA, Guido; BESSONE, Mario. La Responsabilita del Produttore. 4. ed. Mildo: Dott. A Giuffre, 1999, p. 1.
# “a que estabelece a obrigacdo dos empresarios de introduzir no mercado produtos seguros em condigdes
normais ou previsiveis de utilizagdo”. PARRA LUCAN, Maria Angeles. Darios por Productos y Proteccion del
Consumidor. Barcelona: Bosch Editor S.A. 1990, p. 635.

» Ibidem, p. 32.

26 BOURGOIGNIE, Thierry. Eléments pour une Théorie du Droit de la Consommation. Bruxelles: Story
Scientia, (Coll. « Droit et consommation », XVI) 1988, p.156.

%7 (traduziu-se) Ibidem, p. 165.

28 Ibidem, idem.
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de operacionalizagdo; e de c) informagdo®.

As duas primeiras espécies sdo vicios ou defeitos intrinsecos, ja que, afirma
Calvao da Silva, “inerentes a propria estrutura do produto”. Os defeitos de
informacao ou de instrucdo®, diferentemente dos demais, correspondem a vicios ou
defeitos extrinsecos, “resultantes do ndo cumprimento ou cumprimento imperfeito do
dever de advertir ou instruir (warnings or instructions)’ - n&do sao, pois, insitos ao
produto®. Defeitos de planejamento sdao aqueles que surgem no momento em que
estdo sendo projetados os produtos e os servicos. E a fase preliminar da produgdo
de certo bem de consumo e deve ser realizada com cuidado e zelo com vistas a
promover a seguranca aguardada pelo publico consumidor®. O projeto do produto
ou servigco deve ser confeccionado por profissionais experientes e em harmonia com
as normas regulamentares vigentes. Nessa etapa, serdo definidos as metas e os
objetivos relativos ao bem de consumo e a sua posterior estrutura tera que atender
aos padrdes de qualidade, eficiéncia e, principalmente, seguranca.

Na fase de operacionalizagdo, o fornecedor executara as atividades
necessarias para que o produto seja materializado ou o servico prestado. E o
momento no qual o projeto ganha corpo e da origem ao bem de consumo através de
atividades diversas, que precisam ser guiadas pela atencdo daqueles que as

desenvolvem?®,.

2.21 DOS OBSTACULOS EXISTENTES PARA A EFETIVAGAO DO
REGISTRO DAS UNIDADES PERANTE O CARTORIO COMPETENTE.

» Afirma Jerry Phillips que “E dito frequentemente que existem trés tipos de defeitos relacionados aos
produtos: 1) defeitos de fabricagdo ou produgdo; 2) defeitos de design; 3) inadequadas instrugdes e avisos".
PHILLIPS, Jerry. Products Liability. 5. ed. St. Paul, Minn. West Group, 1998, p. 5.

% Os alemdes os denominam de Instruktionsfehler. Consultar: JAUERNIG, Othmar; MANSEL, Peter. et al.
Biirgerliches Gesetzbuch. 11. ed. Munique: Beck, 2004.

3. CALVAO DA SILVA, Jodo. A Responsabilidade Civil do Produtor. Coimbra: Livraria Almedina, 1990, p.
659.

32 “Em 1997, o Instituto de Direito Americano adotou o Restatement 3d of Torts: Products Liability, dividindo
os defeitos dos produtos em: defeitos de fabricacdo (quando produtos se afastam do seu projeto original),
defeitos de design e inadequadas instru¢des ou avisos” PHILLIPS, Jerry., op. cit., p. 29.
3 “A defesa da pessoa humana € o respeito a sua dignidade sdo o fim supremo da sociedade e o Estado de
Direito o que alberga a regra de ndo gerar danos por defeitos dos produtos que sdo colocados no mercado”
(tradugdo livre). CACERES, Silvia Roxana Sotomarino. Responsabilidad Civil por Productos Defectuosos.
Peru: Ara Editores, 2007, p. 325.
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Existem situagbes em que a incolumidade econbmica do consumidor €
violada, a0 mesmo tempo em que a sua vida, a saude e a seguranga, quando
acidentes de consumo danificam ou inutilizam o produto ou servigo usufruido. Em
geral, como € cedi¢co, os defeitos estdo coligados aos vicios por inadequagéo.
Problemas com o funcionamento de produtos ou a prestabilidade de servigos, sem
que acidentes ocorram, sao também intensamente frequentes e ocupam
rotineiramente as esferas administrativas e judiciarias competentes. E o que se
verifica com as indisponibilidades detectadas em varias unidades imobiliarias
do Condominio em tela, visto que os consumidores ndao conseguem registra-

las devidamente perante o cartéorio competente.

O microssistema de protecdo ao consumidor situa-se dentro de uma politica
de intervencéo ativa de integragdo e de auxilio para essa categoria vulneravel®, ndo
se limitando a assegurar meios eficazes para que apenas a sua incolumidade fisica
e psiquica seja resguardada, mas garantindo-lhe, também, o respeito a sua
condicdo econOGmica. Um “processo de institucionalizagdo”, afirma Thierry
Bourgoignie, engajou-se, originando o Direito das Relacées de Consumo, permitindo
aos consumidores exprimirem suas necessidades coletivas e zelarem pela
salvaguarda dos seus interesses.®*® Ao “processo de institucionalizagéo”,
complementa o autor, deve necessariamente corresponder um “processo de
mobilizacdo” e de integracdo da coletividade consumerista para que o movimento
nao se transforme em um fendmeno de burocratizacdo, que venha petrificar a sua

evolugéo®.

Apds a analise das normas que regem a responsabilidade do fornecedor
pelos vicios dos produtos e servigos, observar-se-a que, no plano fatico, muitas séo
descumpridas e 0s consumidores precisam constantemente recorrer as vias

judiciarias para que o0s seus interesses econOmicos sejam resguardados. A

** BOURGOIGNIE, Thierry. Eléments pour une Théorie du Droit de la Consommation. Bruxelles: Story Scien-
tia, (Coll. « Droit et consommation », XVI) 1988, p. 149.

%5 Ibidem, idem.

3¢ Ibidem, idem.
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incrementacdo daquele “processo de mobilizacdo” deve ser mantida em prol da
tentativa de concretizacdo dos ditames normativos estabelecidos para o equilibrio
dos vinculos juridicos entre os consumidores e os fornecedores. O efeito vinculante
do contrato — um dos pilares do microssistema consumerista-, ndo tem sido de facil
atendimento por parte dos fornecedores, dando margem a uma série de contendas

administrativas e judiciais.

O efeito vinculante do contrato firmado entre fornecedores e consumidores
fundamenta-se na ideia de ordem publica econémica, leciona Alterini*’, agregando a
exigéncia de se realizar certas condutas impostas legalmente, procurando “impor de
maneira positiva certo contetido contratual”’, aduz Ghestin®. A confianga depositada
pelo consumidor no cumprimento do contrato pelo fornecedor, argumenta Alterini,
obriga a quem a tenha defraudado responder pelo dano causado por razdes legais e

filosoficas: “El caracter social del hombre le impone confiar en los demas”°.

2.3 DAS CLAUSULAS ARBITRARIAS ENCETADAS PELA PARTE
DEMANDADA.

Clausulas abusivas sdo quaisquer disposicdes contratuais elaboradas pelos
fornecedores que estejam em desconformidade com o sistema de protegéo e defesa
do consumidor, sendo, pois, um conceito amplo e genérico que compreende todas
as regras criadas por quem detém o poder de elaborar unilateralmente o seu
contedo em desfavor daquele que somente pode aceita-las em bloco ou nao“.
Neste sentido, Jean Calais-Auloy afirma que ‘E abusiva a clausula que, pré-redigida

pela parte mais forte, assegura a esta uma vantagem excessiva sobre a outra

37 “Q carater social do homem lhe impde confiar no dos demais”. ALTERINI, Atilio Anibal. Contratos Civiles-
Comerciales-de Consumo. Teoria General. Buenos Aires: Abeledo-Perrot, 2005, p. 18-20.

3 GHESTIN, Jacques. Conformité et garanties dans la vente (produits mobiliers). Paris: Librarie Général de
Droit et de Jurisprudence, 1983, p. 201.

39 «Q carater social do homem lhe impde confiar nos demais”. ALTERINI, Atilio. Os contratos de consumo
e as clausulas abusivas. Revista de Direito do Consumidor, Sdo Paulo, n. 31, p.17, jul./set. 1999.

% Quanto as clausulas abusivas, consultar: BOURGOIGNIE, Thierry. O conceito de abusividade em
relacdo aos consumidores ¢ a necessidade de seu controle através de uma clausula geral. Revista de
Direito do Consumidor, Sdo Paulo, Revista dos Tribunais, nimero 06, p. 07, 1993.
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parte”'. Sao também denominadas de clausulas opressivas, onerosas, excessivas*?,
arbitrarias ou leoninas, posto que produzem um efeito negativo para a parte mais

vulneravel da relagdo — o consumidor.

Hodiernamente, quando da aplicacdo do CDC, a tendéncia & “conectar a
abusividade das clausulas a um paradigma objetivo, em especial ao principio da
boa-fé objetiva” — enuncia Claudia Lima Marques*. Diante das transformagoes
socioecondmicas movidas pelas evolugcdes no campo industrial, cientifico e
tecnoldégico, ndo havia como o classico abuso de direito esquivar-se da visao
objetiva do direito, alicergada nos valores morais, na solidariedade e na boa-fé
objetiva. A nocdo de abusividade no seio contratual encontra-se vinculada, segundo
Philippe Stoffel-Munck a trés grandes exigéncias que dominam a matéria: a

“exigéncia moral”, a “exigéncia social” e a “exigéncia de fidelidade” *.

As clausulas abusivas constantes no art. 51 do CDC e utilizadas pela parte ré
podem ser examinadas em trés blocos que concernem a isencdo de
responsabilidade do fornecedor; ao desequilibrio contratual e a obtencdo de
vantagem exagerada, conforme sera exposto a seguir, sendo, expressamente,
vedadas pelos incisos |, IV e paragrafo 1°, incisos | a lll, do mencionado dispositivo

normativo®.

231 DAS DISPOSIGOES CONTRATUAIS QUE ACARRETAM A
INSENGAO DE RESPONSABILIDADE DO FORNECEDOR.

“ CALAIS-AULOQY, Jean; STEINMETZ, Frank Steinmetz. Droit de la consommation. 7. ed. Paris: Dalloz,
2006, p. 134.

“ NERY JUNIOR, Nelson et al. Cédigo de Defesa do Consumidor Comentado pelos Autores do Anteprojeto.
Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 2012, p. 334.

# MARQUES, Claudia. Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor. O novo regime das relagdes
contratuais. 6. ed. ver. atual. ¢ ampl. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2011, p. 941.

* STOFFEL-MUNCK, Philippe. L'dbus dans le Contrat. Paris: L.G.D.J, 2000, p. 594.

% Cl4udia Lima Marques analisa as disposigdes contratuais abusivas organizando-as em trés grupos: “clausulas
que impossibilitem, exonerem, atenuem ou impliquem em rentincia dos novos direitos”; “clausulas criadoras de
vantagens unilaterais para o fornecedor”; e “clasulas surpresas”. MARQUES, Claudia Lima. Contratos no
Codigo de Defesa do Consumidor. 6. ed. rev. atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2011, p. 963 e
seguintes.
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A clausula 1123 paragrafo 10°, do malfadado contrato estabelece prazos
decadenciais e a sua parte final € nula de pleno direito, visto que preconiza que
“Declara, outrossim, que também tem conhecimento do prazo de 05 (cinco) anos,
contados da emissao do alvara de ‘habite-se’, para reclamar problemas com relagao
a segurancga e solidez da edificacéo”. Ha inadmissivel isencéo de responsabilidade
diante de eventuais problemas oriundos de vicios no planejamento e na execugao

do empreendimento?®.

Na clausula 242, que disciplina normas de manutencao e sobre defeitos das
obras, consta que “A PROMISSARIA VENDEDORA ndo sera responsavel por
qualquer vicio, dano ou defeito nas unidades autbnomas ou partes comuns que
comprovadamente decorram DO MAU USO OU INDEVIDO USO das instalagdes e
equipamentos e de atos praticados por terceiros, e podera cobrar do(s)
PROMISSARIO COMPRADOR(ES) taxa de visita técnica no valor de 15% (quinze
por cento), do salario minimo vigente a época, caso haja solicitacdo de visita de
prepostos da PROMITENTE VENDEDORA, e confirme-se a ndo procedéncia da

reclamacao”™’.

Ora, a segunda parte daquela disposi¢cao também denota-se nula, visto que a
cobranca da dita taxa para visita técnica inibe o direito de os consumidores
questionarem as inadequacgdes verificadas. No paragrafo 1°, alinea “c”’, daquela
mesma clausula, nota-se isengdo da parte ré quanto aos atos praticados por
terceiros. Apds, a clausula 252 versa sobre a responsabilidade da promitente
vendedora e ha nulidade plena das alineas “b”, “c” e “d”, eis que, respectivamente,
albergam nefastas regras sobre os vicios redibitérios; e prazos de garantia pela

solidez e seguranca do edificio*.

4 CAMBLER, Everardo Augusto. Responsabilidade civil na incorporagdo. Sdo Paulo: RT, 1998, p. 32.

47 Cf.: AGUIAR DIAS, José de. Da Responsabilidade Civil. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1997, v. 2,
p- 357. PEREIRA, Caio Mario da Silva. Condominios e incorporagoes. 3. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1976, p.
283/4. PEREIRA, Caio Mario da Silva. Lesdo nos contratos. 6. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1999.

* Tratam do tema: DENIS, Frédéric. Sociétés de Constructions et Copropriété des Immeubles Divisés par
Appartements. Paris: Librairie du Journal des Notaires et des Avocats, 1959. HUBERT, Ivens Henrique.
Condominios em geral e incorporagoes imobiliarias. Curitiba: IESDE Brasil, 2012. CHALHUB, Melhim
Namen. Da incorporagdo imobiliaria. 2. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Renovar, 2005. BRITO, Rodrigo
Azevedo Toscano de. Incorporagdo imobiliaria a luz do CDC. Sao Paulo: Saraiva, 2002. AVVAD, Pedro Elias.
Direito Imobiliario: Teoria Geral e Negocios Imobilidrios. 4. ed. rev. atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense,
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Na clausula 282 a parte acionada trata das declaragcbes firmadas “ficando
VEDADO expressamente qualquer arguigéo quanto & validade das CLAUSULAS ou
condi¢cdes pactuadas”. Ainda na dita disposicdo, consta “que fica estipulado que
qualquer modificagdo, bem como as diferengas n&o superiores a 5% (cinco por
cento) nas dimensdes constantes do projeto aprovado, que resultam da execucao
das obras, ndo dardo a qualquer das partes direito a ressarcimento ou

compensacdes fundado (sic) em tal fato” *°.

Ademais, na 282 disposicao, consta “que tem conhecimento de que dispde do
prazo de 90 (noventa) dias, contados da data em que receber da PROMITENTE
VENDEDORA as chaves da unidade objeto do presente instrumento, para relatar as
imperfeicdes a caso existente no imovel (sic), afim de que sejam sanada (sic),
reconhecendo o(s) PROMISSARIO(S) COMPRADOR(ES) estar a PROMITENTE
VENDEDORA completamente desobrigada de efetuar reparos ou consertos de

imperfeigcdes reclamados fora do prazo acima indicado” .

2.3.2 DAS CLAUSULAS QUE GERAM O DESEQUILIBRO NAS RELAGOES
JURIDICAS ESTABELECIDAS ENTRE O FORNECEDOR E OS
CONSUMIDORES.

De acordo com a clausula 62, paragrafo 1°, do contrato em epigrafe, a parte ré
impde a cobranga de taxa no valor de R$ 5,00 (cinco reais) independentemente do
local de pagamento do boleto, ou seja, se efetivado na sede da empresa ou em
instituicdo financeira. Na clausula 122, caput, a demandada prevé que as obras
serao realizadas em conformidade com o projeto aprovado e de acordo com a

especificagdo, “salvo se as alteracbes que venham a ser introduzidas por

2014.
4 Conferir: TARCHA, Jorge. Curso de direito imobilidario. Edigao Particular, 1995. IANNA, Marco Aurélio de
Sa. Contrato de construgdo e responsabilidade civil. Sio Paulo: Saraiva, 1981. SCAVONE JUNIOR, Luiz
Antonio. Direito Imobilidrio: Teoria e Pratica. 9. ed. rev. e atual. Rio de Janeiro: Forense, 2015. SILVA, Bruno
Mattos e. Compra de Imoveis. Aspectos Juridicos, Cautelas devidas e Analise de Riscos. 8. ed. Sdo Paulo: Atlas,
2012.
S0 PEREIRA, Caio Mario da Silva. Institui¢des de Direito Civil. 17. ed. Rio de Janeiro: Forense, 1995, vol. I, p.
251-252.
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determinacao ou exigéncias dos Poderes Publicos, do corpo de Bombeiros ou de
Empresas Concessionarias de Servigcos Publicos, supervenientes a data de

aprovagao do projeto e a deste instrumento”

Complementa a Ré que as aludidas modificagbes “ndo daréo direito ao (s)
PROMISSARIO (S) COMPRADOR (ES) de pleitear (em) qualquer compensacao.
Fica ainda estipulado que diferengas de area do terreno ou area comum ou area de
utilizagao privativa de até 5% (cinco por cento) das constantes do projeto aprovado,
ndo dardo ao (S) PROMISSARIO (S) COMPRADOR (ES) quaisquer direitos a
ressarcimento pelas diferencas que até aquele limite resultem na execugdo de
obras”. Dando continuidade ao exacerbado numero de arbitrariedades, consta, no
paragrafo segundo, que ‘A PROMITENTE VENDEDORA podera, por motivo
justificado, modificar, alterar ou substituir projetos, especificagcbes de acabamentos
ou materiais, sobretudo no caso de falta destes no mercado ou estes nao estejam
mais fabricados, desde que a substituicdo se dé por outros de equivalente ou

superior qualidade”.

Com base na clausula 152, a Ré assegura o seu direito de efetivar cessao de
crédito sem o prévio aval e a comunicagado do consumidor, reiterando-o no paragrafo
4°. Na clausula 222, estabelece que as obras executadas em conformidade com o
projeto aprovado e com a especificagdo de material, ja referidos, “salvo as
modificagdes, inclusive das fachadas, que venham a ser introduzidas por
conveniéncias técnicas de execugédo do projeto estrutural, por determinagdo ou
exigéncias dos Poderes Publicos, do Corpo de Bombeiros ou de empresas
Concessionarias de Servigos Publicos, supervenientes a data de aprovagao do

projeto, modificacbes essas que ndo dardo direito ao(s) PROMISSARIO(S)

COMPRADOR(ES) de pleitear qualquer compensacgao ou indenizagao” (grifou-

se).

De acordo com a clausula 30? do contrato de adesao sub oculis, ha a previsao
de eficacia com carater irrevogavel e irretratavel, mas tem que haver a previséo de

incidéncia do CDC e do CC/2002. Em seguida, a clausula 31 também denota-se
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nula de pleno direito, visto que elege como foro a Comarca de Salvador-BA, violando

o quanto previsto pelo art. 101, inciso |, da Lei n. 8.078/90°".

2.3.3 DAS DISPOSIGOES QUE CAUSAM VANTAGEM EXAGERADA PARA
OS FORNECEDORES EM DETRIMENTO DOS INTERESSES E DIREITOS
DOS CONSUMIDORES.

A clausula 72, itens 7.2, paragrafos 1° a 7°, e 7.5, do instrumento contratual
em analise, que versa sobre o reajuste monetario das parcelas até a entrega das
chaves, devera ser alterada com o fito de que contemple o necessario respeito a Lei
Federal n. 8.078/90, que instituiu o Codigo de Defesa do Consumidor, bem a Lei n.
4.591/64, que trata da incorporacao imobiliaria. Sucede o mesmo com relagao as
clausulas 82 e 92 paragrafos 1° a 3° que tratam sobre o equilibrio econémico

financeiro®.

As clausulas 102, paragrafos 1° a 10° e 182 suscitam reconhecimento de
nulidade de pleno direito, visto que versam sobre a mora dos adquirentes e
estabelecem regras iniquas. Quanto a clausula 292, também demonstra-se absurda
e arbitraria, visto que estatui que “As unidades ndo comercializadas pela
Construtora, desde que permanegam desocupadas, pagarao somente 25% (vinte e
cinco por cento) do valor estipulado em assembleia das taxas Condominiais
ordinarias”. O mesmo sucede com a segunda parte, segundo a qual apds a
expedicdo do alvara de ‘habite-se’ e instalagdo do condominio, “o (s)
PROMISSARIO (S) COMPRADOR (ES), ainda que por qualquer motivo n&o tenha
(m) recebido as chaves do imével, ficara (do) responsavel (is) pelo pagamento das
cotas Condominiais relativas a sua unidade imobilidria, assim como a toda e

qualquer despesa imputada ao imével objeto da presente transagéo”>.

3t MARQUES, Claudia Lima.; BENJAMIN, Anténio Herman Vasconcellos e.; MIRAGEM, Bruno.
Comentarios ao Codigo de Defesa do Consumidor. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2011, p. 670.

2. GOMES, Orlando. Contrato de Incorpora¢do Imobiliaria. Revista dos Tribunais, v. 63, n. 461, Sdo Paulo: RT,
mar., 1974, p. 11-19. GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. atualizada por Anténio Junqueira de Azevedo e
Francisco Paulo de Crescenzo Marino. Rio de Janeiro: Forense, 2007, p. 445.

33 Versa, sobre o tema: GHERSI, Carlos A (Dir.). Responsabilidade professional. Buenos Aires: Astrea, 1995,
volume I, p. 56. Cf. também: MOSSET ITURRASPE, Jorge. Como contratar en una economia de mercado.
Santa Fe: Rubinzal-Culzoni, 1998. MORELLO, Augusto M.; STIGLITZ, Ruben S.; STIGLITZ, Gabriel A. In-
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2.4 DOS PREJUIZOS CAUSADOS AOS CONSUMIDORES, DO DANO
MORAL DIFUSO A SOCIEDADE E DA INVERSAO PROBATORIA.

Todo e qualquer prejuizo material ou moral sofrido pelos consumidores
pressupde a devida reparacdo, conforme dispde o inciso VI do art. 6° do CDC,
correspondendo a mais um direito basico da categoria. O legislador
infraconstitucional, ao elaborar o microssistema normativo consumerista, previu
como regra basilar a prevengao da ocorréncia de danos para os adquirentes e
usuarios de bens, contudo, acontecimentos indesejaveis podem advir e a
indenizacao tera que ser fixada®. E o que se verifica com a demasiada demora para
a entrega dos imoveis referentes ao empreendimento em tela, bem como com os
vicios, praticas e clausulas abusivas manejadas pelas Rés em desfavor dos

adquirentes.

A prevengao de danos é a regra maior do CDC tanto que adotou a Teoria da
Qualidade dos Bens de Consumo®®, estando presente na parte material que dispde
sobre a responsabilidade civil do fornecedor, as praticas comerciais e a protegcao
contratual do consumidor. Exige-se que o fornecedor coloque no mercado produtos
e servicos qualificados e que atendam aos padrbées vigentes de seguranga,
prestando para o publico consumidor informagdes suficientes para garantir o seu uso
e fruicdo com satisfagcdo e adequacado. A Constituicdo Federal de 1988, no art. 5°,

incisos V e X, assegura expressamente a indenizagao pelos danos morais, ndo se

formacion al consumidor y contenido del contrato. In: Derecho del Consumidor. Santa Fe: Juris, 1991, volume 1.
ALTERINI, Atilio A.; LOPEZ CABANA, Roberto M. La autonomia de la voluntad en el contrato moderno. Bu-
enos Aires: Abeledo-Perrot, 1989.
3 PETITPIERRE, Gilles. La Responsabilité du Fait des Produits. Les Bases d'une responsabilité spéciale en
droit suisse, a la lumiére de l'expérience des Etats-Unis. Genéve: Librairie de L'Université Georg & Cie S.A.
2001, p. 19.
> Tratam do tema: Jean Calais-Auloy e Frank Steinmetz (CALAIS-AULOY, Jean; STEINMETZ, Frank
Steinmetz. Droit de la consommation. 7. ed. Paris: Dalloz, 2006), bem como Thierry Bourgognie (B¢VRGOIGNIE.
Thierry Eléments pour une Théorie du Droit de la Consommation. Bruxelles: Story Scientia, Coll. « Droit et
consommation », XVI, 1988) e Gerard Cas (CAS, Gérard, FERRIER, Didier. Droit de la consommation. Paris:
Presses Universitaire de France, 1986).
% Sobre o tema, examinar: MARTINS-COSTA, Judith. Os danos a pessoa no direito brasileiro ¢ a natureza da
sua reparacdo. In: MARTINS-COSTA, Judith (org.). 4 reconstrug¢do do direito privado. Sao Paulo: RT, 2002, p.
408-446.
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limitando a mencionar apenas os prejuizos materiais sofridos pelos sujeitos® .

A configuragdo do dano moral coletivo, causado, difusamente, a sociedade®®,
exige trés pressupostos essenciais: 1) a existéncia de uma conduta (agdo ou omis-
sao) lesiva aos interesses e direitos de um numero razoavel de consumidores ou da
coletividade de forma difusa; 2) a gravidade da lesdo ou a sua constante reiteragcao
de tal forma que as indenizagdes individuais dos consumidores ndo sejam suficien-
tes para fazer com que ulteriores situagdes semelhantes ndo venham a ocorrer; 3) a

relevancia social dos interesses ou direitos lesados com a conduta do fornecedor.

Para haver condenacao do fornecedor quanto a danos morais causados a co-
letividade, € preciso, a priori, que a sua conduta tenha afetado ndo apenas um unico
sujeito ou um numero exiguo de pessoas. No caso sub judice, considerando que a
demora para a entrega das unidades habitacionais atingiu uma multiciplicidade de
sujeitos, nota-se o carater indubitavelmente coletivo da demanda. O tipo de leséo
causada para os consumidores deve ser examinada para fins de fixacao da indeni-
zacao pelo dano moral coletivo. Existem situacdes que, por sua propria natureza,
denotam graves prejuizos para os consumidores, como, v.g., as que estejam interli-
gadas com o direito a moradia, considerado como direito social, uma vez que todo
ser humano necessita de um teto para se proteger das intempéries e para sobrevi-

ver.

Quanto a relevancia social dos interesses ou direitos lesados com a conduta
do fornecedor, tem sido mencionada pelo STJ em alguns julgados, porém, entende-

se que congregando o CDC normas de ordem publica e de interesse social, qual-

" De acordo com o seu inciso X: “sdo inviolaveis a intimidade, a vida privada, a honra e a imagem das pessoas,
assegurado o direito a indenizac¢do pelo dano material e moral decorrente de sua violagdo”. Hoje, ndo mais se
discute sobre a possibilidade de reunido de pleitos envolvendo os danos materiais ¢ morais em um mesmo
processo, tendo o enunciado sumular 37 do STJ previsto que “Sdo cumuléveis as indenizagdes por dano material
¢ dano moral oriundos do mesmo fato”. O consumidor devera ser respeitado como sujeito de direitos e ndo
podera ser submetido a tratamentos degradantes como se fosse um elemento qualquer.

8 Sobre o tema, consultar; BESSA, Leonardo Roscoe. Dano moral coletivo. Revista de Direito do Consumidor n.
59. Sdo Paulo, Revista dos Tribunais, jul./set. 2006; GRANDINETTI, Luiz Gustavo. Responsabilidade por dano
ndo-patrimonial a interesse difuso (dano moral coletivo). Revista da Emerj. V. 3, n. 9, 2000, p. 24-31. BITTAR
FILHO, Carlos Alberto. Dano moral coletivo no atual contexto brasileiro. Revista de Direito do Consumidor n.
12. Sdo Paulo, Revista dos Tribunais, out-dez, 1994, p. 55. MEDEIROS NETO, Xisto. Dano Moral Coletivo.
Sdo Paulo: LTR, 2004.
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quer lesdo a coletividade se encaixa naquele pressuposto. O reconhecimento do
dano moral coletivo e a fixacdo do seu montante, entdo, depende da gravidade da
lesdo ou da sua reiteracdo no campo concreto. Leciona Ricardo Lorenzzetti que, em
matéria de responsabilidade civil, “fala-se de um ‘declinio da responsabilidade indivi-
dual’, para destacar o fato de que o fenbmeno imputativo se desloca do individuo

para o grupo”.

O dano moral coletivo exerce duas fungdes essenciais cujos efeitos ou resul-
tados esperados com a condenacao do fornecedor contribuem para a amenizagao
do panorama atual das relagdes de consumo marcado por tantas e tamanhas postu-
ras abusivas. A primeira delas é que funciona como sang¢do pedagdgica, fazendo
que com o fornecedor, apds ser compelido a pagar altas somas monetarias, que nao
se confundem com as indenizagdes individuais dos consumidores, sinta a necessi-
dade de melhor agir®®. A segunda fungédo do dano moral coletivo corresponde a téc-
nica do desestimulo ou de fazer com que o fornecedor contabilize os seus gastos
com as indenizagdes pagas para os consumidores e chegue a conclusao de que as

perdas econdmicas justificam a necessidade de cumprimento da lei.

As dificuldades enfrentadas pelos consumidores ao longo dos séculos que se
passaram apos a Revolucdo Industrial para explicarem e demonstrarem as razdes
pelas quais produtos e servicos apresentavam vicios, intensificaram-se com o au-
mento de diversificados itens complexos colocados no mercado, principalmente,
apos os dois grandes conflitos de porte mundial. A falta de dominio e de compreen-
sdo do que ocorria com os bens que tinham problemas, mesmo quando usados e
fruidos regularmente pelos individuos, acarretou a necessidade de modificagdo das

regras tradicionais sobre a produgao de provas®.

% BERSTEIN, Horacio Luis. Derecho Procesal del Consumidor. Buenos Aires: La Ley, 2003, p. 45.

% Versam sobre o tema: BELLINI JUNIOR, Anténio Carlos. 4 inversdo do énus da prova no Cédigo de
Defesa do Consumidor. Sdo Paulo: Servanda, 2006; CABRAL, Erico de Pina. Inversdo do énus da
prova no Processo Civil do Consumidor. Sao Paulo: Método, 2008; GODINHO, Robson Renault. “A
distribui¢do do O6nus da prova na perspectiva dos direitos fundamentais”. In: Leituras complementares de
constitucional: direitos fundamentais.
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Contudo, a experiéncia judicial revelou que os consumidores nao tinham reais
possibilidades de explicarem os motivos pelos quais certo bem veio a ser afetado
por um vicio, conduzindo a necessidade inadiavel de determinar que o fornecedor
prestasse esclarecimentos sobre a situagdo concreta®’. Com a edigdo do CDC, o
inciso VIII, do art. 6°, previu como direito basico do consumidor a facilitacdo da sua
defesa, inclusive com a inversao do 6nus da prova, a seu favor, quando, a critério do
juiz, for verossimil a alegagcdo ou quando for ele hipossuficiente, segundo as regras

ordinarias de experiéncias®.

O atual Cddigo de Processo Civil Patrio, instituido pela Lei Federal n°
13.105/16, acolheu definitivamente a “teoria da distribuicdo dindmica do 6nus da
prova”’, ndo mais fazendo mencdo a necessidade da verificacdo de pessoa
hipossuficiente ou vulneravel para que a carga probatoria fosse invertida,
determinando que a parte que possua melhores condi¢gdes técnicas e faticas a

produza®.

2.5 DA DESCONSIDERAGAO DA PERSONALIDADE JURIDICA DAS RES
EM FACE DA RECUPERAGAO JUDICIAL DECRETADA PELO PODER
JUDICIARIO DE SAO PAULO

O legislador ordinario, ao elaborar o Cddigo de Protecédo e Defesa do
Consumidor, procurou estabelecer pressupostos que facilitassem a aplicagdo do
instituto em beneficio dos vulneraveis. Isso porque os requisitos previstos no art. 50
do Cddigo Civil Patrio suscitariam dos consumidores diligéncias que se apresentam

facilmente executaveis®. Nessa senda, o CDC, como sera visto, permite a aplicacao

8! CHAUMET, Mario Eugenio; MENICOCCI, Alejandro Aldo. El proceso civil ante la crisis de la subjetividad
moderna. Investigacion y Docencia, n. 23. TARUFfO, Micheli. Intervento. In Le azioni a tutela di interessi
collettivi: Atti del convegno di studio (Pavia, 330-336), giugno 1974). Padova: Cedam, 1976. . I limiti
soggettivi del giudicato e le class actions. Rivista di diritto processuale, 1969.

02¢t.: STJ, REsp 1.021.261, Rel. Min. Nancy Andrighi, 3* T., DJ 06/05/10. STJ, REsp 951.785, Rel. Min. Luis
Felipe Salomao, 4* T., DJ 18/02/11; e STJ REsp 1.253.672, Rel. Mauro Campbell Marques, 2* T., DJ 08/09/11.

8 Sobre o assunto, consultar: PEYRANO, Jorge; WHITE, Inés Lépori. (coord.). Cargas probatorias dindmicas.
Buenos Aires: Rubinzal-Culzoni Editores, s/a. SOUZA, Wilson Alves. “Onus da prova — consideragdes sobre a
doutrina das cargas probatorias dindmicas”. Revista Juridica dos Formandos em Direito da UFBA. Salvador:
UFBA, 1996, n. 6, p. 247-248.

8 MIRAGEM, Bruno. Direito do Consumidor. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2015, p. 334.
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do instituto diante de forma mais ampla e em face de situagdes variadas.®

Preconiza o art. 28 do CDC que o juiz podera desconsiderar a personalidade
juridica da sociedade quando, em detrimento do consumidor, houver abuso de
direito, excesso de poder, infracdo da lei, fato ou ato ilicito ou violagao dos estatutos
ou contrato social®®. A desconsideragdo também sera efetivada quando houver
faléncia, estado de insolvéncia, encerramento ou inatividade da pessoa juridica
provocada por ma administragdo. O paragrafo 5° daquele mesmo artigo estabelece
que podera também ser desconsiderada a pessoa juridica sempre que sua
personalidade for, de alguma forma, obstaculo ao ressarcimento de prejuizos

causados aos consumidores®”

Em decorréncia do Codex Consumerista possibilitar o pleito de
desconsideragao da personalidade juridica em variadas possibilidades, propiciando
ao interessado o manejo de qualquer uma das hipoteses legais, sem esforgos
desmedidos, passou-se a afirmar que restou adotada uma “teoria menor ou
objetiva”, apds o julgamento do Recurso Especial n. 158.051/RJ, DJ de 12/4/99% No
caso em aprecgo, estdo presentes o abuso de direito, o excesso de poder, a infragéo
da lei, bem como a pratica de fato ou ato ilicito por parte dos primeiros Réus.
Outrossim, tais pessoas juridicas apresentam desequilibrio econémico e financeiro
que podera dificultar, ou até mesmo obstaculizar, a indenizagdo dos prejuizos

causados aos consumidores.

IIl - DA ANTECIPAGAO DE TUTELA NESTA LIDE COLETIVA

% GUIMARAES, Flavia Lefévre. Desconsideracio da personalidade juridica no Codigo do Consumidor —
aspectos processuais. Sdo Paulo: Max Limonad, 1998, p. 42.
% Sobre o tema, consultar: WORMSER, 1. Maurice. Disregard of the Corporate Fiction and Allied Corporations
Problems. Nova York: Baker, Voornis and Company, 1927, VERRUCOLI, Piero. Supramento dela Personalita
Giuridica delle Societa di Capitali nella ‘Common Law’ e nella ‘Civil Law’. Milao: Giuffre, 1964; SERICK,
Rolf. Forma e Realta dela Persona Giuridica. Milano: Editore Giuffre, 1966.
7 REQUIAO, Rubens. Abuso de Direito ¢ Fraude através da Personalidade Juridica. In Revista dos Tribunais,
vol. 410, p. 18; OLIVEIRA, José Lamartine Correia de. A dupla crise da Pessoa Juridica. Sdo Paulo: Saraiva,
1979; COMPARATO, Fabio Konder. O Poder de Controle nas Sociedades Anonimas. 3. ed. Sdo Paulo: Forense,
1983; COELHO, Fabio Ulhoa. Desonsideragdo da Personalidade Juridica. Sao Paulo: Revista dos Tribunais,
1989.
68 Consultar também: REsp 279.273/SP, que versa sobre a explosdo do Shopping de Osasco, tendo como Relator
o Ministro Ari Pargendler, Rel. p/ Acorddo Ministra Nancy Andrighi, 3a Turma, julgado em 04/12/2003, DJ
29/03/2004, p. 230.
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O Ordenamento Juridico Brasileiro permite que, em determinadas situacdes
nas quais a realizagao do direito ndo pode aguardar a longa e inevitavel demora da
sentenca final, seja concedida, sob forma de liminar, a tutela antecipada, de cunho
satisfativo provisério®. Dispde o art. 84 do Cddigo de Protegcdo e Defesa do
Consumidor que sera possivel a antecipagao dos efeitos da tutela pleiteada quando
houver receio de ineficacia do provimento final e forem verossimeis as alegacdes da

parte interessada.

Ademais, dispdée o art. 300 do CPC/2015 que “A tutela de urgéncia sera
concedida quando houver elementos que evidenciem a probabilidade do direito e o
perigo de dano ou o risco ao resultado util do processo”. Segundo Marinoni, “E
preciso, portanto, que os operadores do Direito compreendam a importancia desse
instituto e o usem de forma adequada. Nao ha razdo para timidez no uso da tutela

antecipatoria, pois o remédio surgiu para eliminar um mal que ja esta instalado”™®.

Nesta senda, complementa o citado processualista, “E necessario que o
magistrado compreenda que néo pode haver efetividade, em muitas hipoteses, sem
riscos”. A tutela antecipatéria permite perceber que “ndo é a agdo (o agir, a
antecipagdo) que pode causar prejuizo, mas também a omissao”. O juiz que se
omite, complementa o Processualista, “é tdo nocivo quanto o juiz que julga mal.
Prudéncia e equilibrio ndo se confundem com medo, e a lentiddo da Justica exige
que o juiz deixe de lado o comodismo do velho procedimento ordinario — no qual

alguns imaginam que ele ndo erra”™”".

Nesta esteira, alerta o autor que para assumir as responsabilidades de um
novo juiz, de um magistrado que trata dos 'novos direitos' e que também tem que
entender — “para cumprir sua funcdo sem deixar de lado a sua responsabilidade

ética e social — que as novas situagdes carentes de tutela ndo podem, em casos nao

THEODORO JUNIOR, Humberto. Curso de Direito Processual Civil — Teoria geral do direito processual civil
e processo de conhecimento. V. L. 48. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2008, p. 424.

70MARTNONI, Luiz Guilherme. 4 Antecipagdo da Tutela. 8. ed. rev. e ampl. Sao Paulo: Malheiros, 2004, p. 24.
"dem, ibidem.
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raros, suportar o mesmo tempo que era gasto para a realizagdo dos direitos de

sessenta anos atras (...)""2.

Nesse viés, cumpre ressaltar que a probabilidade do direito, ou fumus boni
iuris, encontra respaldo nos elementos faticos, coligidos na investigagao civel,
encetada pelo Ministério Publico e evidenciados no tépico | desta peca exordial
coletiva, bem como dos elementos normativos, delineados no topico Il. Outrossim, o
perigo de dano ou o risco ao resulta util do processo, periculum in mora, esta
patenteado na necessidade de inibir, 0 quanto antes, as praticas abusivas
mencionadas e de assegurar o direito a seguranga de uma multiplicidade de
adquirentes, resguardando-as da ocorréncia de um acidente de consumo e nao

permitindo que continuem sendo prejudicadas com vicios por inadequagao.

No caso sub judice, impde-se a expedicdo de ordem liminar, inaudita altera
parte, com base no art. 12 da Lei n. 7.347/85 (Lei de Ag&o Civil Publica), uma vez
que se encontram caracterizados seus pressupostos juridicos, quais sejam, a prova
inequivoca da verossimilhanga do pedido, ou seja, a “fumaga do bom direito”. Ha,
inexoravelmente, ofensa a direitos legitimos assegurados em sede constitucional e
uma violenta transgressdo aos principios que vicejam no universo do Direito das
Relagbes de Consumo, eis que a parte ré, por meio de vicios por inseguranga e
inadequacgao, assim como praticas e clausulas abusivas, prejudica os interesses de

de varios consumidores.

Cumpre salientar que, nos termos do art. 9° do CPC/2015, ndo ha dbice em
se proferir decisdo de concessdo de tutela proviséria de urgéncia antes de
manifestacdo da outra parte. A respeito, transcreve-se: “Art. 9°. Nao se proferira
decisdo contra uma das partes sem que ela seja previamente ouvida. Paragrafo

unico. O disposto no caput ndo se aplica: | - a tutela proviséria de urgéncia; [...]”

Diante do exposto, pugna-se pela concessdao de MEDIDA LIMINAR
ANTECIPATORIA DA TUTELA pretendida, inaudita altera parte, para que, no

"Idem, ibidem.
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prazo de 30 (trinta) dias uteis, a contar da intimagao da decisao concessiva da
liminar, sob pena de pagamento de multa diaria no valor de R$ 50.000,00
(cinquenta mil reais), sujeita a atualizagcdo monetaria, a ser recolhida ao Fundo
de Reparagao de Interesses Difusos Lesados, previsto no art. 13 da Lei n°
7.347/85, sem prejuizo do crime de desobediéncia, seja a parte ré compelida

nos seguintes termos:

1) Eliminar as indisponibilidades que engendram obstaculos para a
formalizagcdao da aquisicdo da propriedade das unidades que integram o
CONDOMINIO VALLENTINA VASCONCELLOS RESIDENCE, localizado na Rua
Silveira Martins, n° 208, Cabula, Salvador-BA, possibilitando que os
compradores efetivem os registros necessarios perante o cartério e orgaos

publicos competentes;

2) No que concerne aos vicios por inadequacao e inseguranga detectados
pelos adquirentes do CONDOMINIO VALLENTINA VASCONCELLOS
RESIDENCE, localizado na Rua Silveira Martins, n°® 208, Cabula, Salvador-BA,

sanar as seguintes irregularidades:

2.1) Dispor de Projeto de Prevencao e Combate a Incéndio e Panico
devidamente aprovado pelo Corpo de Bombeiros da Policia Militar da Bahia,
em conformidade com a legislagao federal, estadual e municipal, bem como o
art. 39, inciso VI, da Lei Federal n. 8.078/90:

2.1.1) Dispor dos recursos materiais e humanos necessarios para o devido
cumprimento do quanto previsto no Projeto de Prevengdo e Combate a

Incéndio e Panico aprovado pelo mencionado érgao publico estadual.
2.2) Quanto aos aspectos fisicos da dita Edificagao:

2.2.1) Eliminar as rachaduras e avarias existentes nos pisos e demais partes

do Condominio geradas por falhas na construcao;

2.2.2) Eliminar a ferrugem que vem contaminando a agua da caixa localizada

no térreo da edificagao;

2.2.3) Apresentar documento que ateste a regular ligagao do gas, bem como os
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atinentes a garantia dos aparelhos e certificado sobre a pressao do gas;

2.2.4) Regularizar o sistema de ligagao de agua geral da edificagao, realizando-

se revisao necessaria dos itens pendentes;

2.2.5) Regularizar o sistema de ligagao elétrica da edificagdo, bem como do

quadro geral existente, sanando as irregularidades detectadas;

2.2.6) Sanar as infiltragoes identificadas nas areas comuns, adequando-as as

regras técnicas referentes a qualidade e seguranga vigentes;

2.2.7) Substituir as grades de inox das areas comuns que se encontram com

ferrugem;

2.2.8) Apresentar os documentos que atestem a “garantia dos elevadores”

existentes na edificacao;
2.2.9) Providenciar as “juntas de dilatagao de plastico no piso das garagens”;
2.10) Regularizar e instalagao de toda fiagao telefonica no quadro geral”;

2.11) Providenciar a regularizagcao dos transformadores na casa de forga

existente na edificagao;

2.12) Finalizar as instalagoes e fiagoes elétricas, bem como a fiagdo da caixa
da chave geral da casa de forga; a instalagcao e distribuicao da fiacao dos

transformadores; e das caixas de distribuicao de fiagao locais;

2.13) Regularizar a organizacao de telhas sobrepostas, bem como as

“encavaladas na saida para a caixa d'agua”;
2.14) Substituir os extintores com prazo de validade expirado;

2.15) Providenciar a fixagcao de parafusos “na parede dos pontos embutidos

dos corrimaos”;

2.16) Realizar “Ajustes de diferentes caixilhos (janelas)” e substituir “vidros

quebrados”;

2.17) Substituir as arestas quebradas, bem como providenciar a “unidao de piso

e espelho, dos degraus das escadas do edificio”;

2.18) Ajustar as portas corta fogo por estarem “raspando no chao arranhando
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a ceramica’;

2.19) Providenciar a instalagao “do Interfone”, “antena coletiva” e “camara de

segurancga”.

2.20) Efetivar a “Lavagem de 02 reservatérios de agua”, bem como substituir a

tampa “do reservatoério enferrujado e suportes internos”;

2.21) Substituir os itens avariados do reservatério, bem como a tampa do

tanque da piscina”, eliminando também o “vazamento na piscina”;

2.22) Substituir “reservatério d'agua com beiral estreito, pouca altura em

relacao ao piso”;

2.23) Regularizar reservatoério de agua potavel “de facil contaminagao pela falta
de anteparo para barrar 6leos e demais produtos contaminantes dos veiculos

na garagem”;

2.24) Regularizar “telas solapadas sem o devido encaixe provocando

infiltragao no andar inferior”.

2.3) Arcar com o pagamento dos valores concernentes ao Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU), bem como o fornecimento de agua e energia elétrica

referentes aos anos anteriores a entrega do imével, que ocorrera em 2018;

3) A exclusao integral das clausulas 52, 82, 92, 102, 132, 15?2, 18?, 192, 222, 28° a
312 do contrato de adesao de construcao imobiliario elaborado pela parte ré,

por serem nulas de plena direito, nos moldes do art. 51 da Lei Federal n.
8.078/90.

4) A exclusao dos itens 7.1, paragrafos 1° a 5° e 7.2 da clausula 72, bem como:
4.1) do paragrafo 1°, da clausula 6%; e caput da 12?2 disposi¢ao contratual;

4.2) paragrafo 10° da 112 disposi¢gao contratual; a segunda parte da clausula
242 no que concerne a cobranga de taxas de visitas técnicas, bem como as

alineas “b”, “c” e “d” da disposi¢ao 252 do dito instrumento contratual.

IV- DO PEDIDO
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A titulo de prestagdao jurisdicional definitiva, pede o julgamento

procedente da demanda, impondo-se a parte ré:

1) As obrigagdes descritas nos itens 01 a 03, supra registrados, sob pena do
pagamento de multa diaria no valor de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais),
sujeita a atualizagcao monetaria, para ser recolhida ao Fundo previsto no artigo
13 da Lei n.° 7.347/85, sem prejuizo de configuracao do crime de

desobediéncia;

2) A DESCONSIDERAQAO DA PERSONALIDADE JURIDICA da IGUATEMI
CONSTRUC}()ES LTDA, para que, juntamente, com os soécios e demais

acionados, sejam condenados nos termos no item 03 deste petitoério;

3) Que sejam os Acionados condenados nos seguintes termos:

3.1) A indenizarem os adquirentes das unidades do CONDOMINIO VALLENTINA
VASCONCELLOS RESIDENCE, localizado na Rua Silveira Martins, n° 208,
Cabula, Salvador-BA, em decorréncia dos prejuizos materiais e morais
sofridos diante dos vicios por inadequacao e/ou inseguranga, praticas e

clausulas abusivas especificadas nesta Agao Civil Publica;

3.2) A indenizarem o adquirentes do CONDOMINIO VALLENTINA
VASCONCELLOS RESIDENCE, localizado na Rua Silveira Martins, n° 208,
Cabula, Salvador-BA, bem como o préprio Condominio na condi¢ao de pessoa
juridica, devido aos danos materiais e morais engendrados pelos vicios por
inadequagao e/ou inseguranga, praticas e clausulas abusivas especificadas

nesta medida judicial coletiva;

3.3) A arcarem com o pagamento de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) a
titulo de dano moral causado, de forma difusa, a coletividade, devendo ser

encaminhado para o Fundo Estadual dos Direitos do Consumidor;

3.4) A arcarem como custeio das custas processuais, nos termos da legislagao

vigente.
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V — DOS REQUERIMENTOS

a) Seja determinada a citagdo dos Réus, nas pessoas dos seus representantes
legais, a fim de que, advertidos da sujeicdo aos efeitos da revelia, a teor do artigo
238, do atual Cédigo de Processo Civil, apresentem, querendo, resposta a demanda

ora deduzida, no prazo de 15 (quinze) dias;

b) A dispensa do pagamento de custas, emolumentos e outros encargos, desde
logo, em face do previsto no artigo 18 da Lei n° 7.347/85 e do art. 87 da Lei n°
8.078/90;

c) Sejam as intimag¢des do Autor feitas pessoalmente, mediante entrega dos autos,
na 5% Promotoria de Justica do Consumidor, situada na Avenida Joana Angélica, n°
1312, 2° andar, Sala 224, Nazaré, Salvador-BA, CEP n° 40050-001, com vista, em
face do disposto no art. 180, do atual Codigo de Processo Civil e no art. 199, inciso
XVIII, da Lei Complementar Estadual n® 11/96 (Lei Orgéanica do Ministério Publico do
Estado da Bahia);

d) A inversdo do 6nus da prova, em favor da coletividade de consumidores
substituida pelo Autor, conforme previsto no art. 6°, inciso VIll, do Cddigo de Defesa

do Consumidor;

e) A publicagao do edital previsto no artigo 94 da Lei n° 8.078/90, para conhecimento

dos interessados e eventual habilitagdo no feito como litisconsortes;

f) Protesta-se provar o alegado por todos os meios de prova admitidos em direito,
especialmente pela producdo de prova testemunhal e pericial e, caso necessario,
pela juntada de documentos, bem como por todos os demais instrumentos

indispensaveis a cabal demonstracao dos fatos articulados na presente inicial.

Atribui-se a causa o valor de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), para efeitos
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fiscais.

Acompanha esta Acao Civil Publica o Inquérito Civil n.
003.9.191668/2018, devidamente carimbado e numerado contendo 672
(seiscentos e setenta e duas) folhas carimbadas e devidamente numeradas.

Termos em que pede e espera deferimento.

Estado da Bahia, Cidade de Salvador,
Ano 2019, 27 de maio.

Joseane Suzart Lopes da Silva

Promotora de Justica

Alice Sampaio Ferreira

Estagiaria de Direito
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