43 Promotoria de Justica da Comarca de Tubar&o/SC
EXMO. SR. JUIZ DE DIREITO DA VARA DAF. PUB. E. FIS C.A. do TRAB. e REG.
PUB. DA COMARCA DE TUBARAO — SANTA CATARINA.

42 Promotoria de Justica da Comarca de Tubar&o
SIG n° 08.2015.00006625-1

O Ministério Publico, por seu 6rgéo signatario, catmacao na
Curadoria de Defesa do Consumidor, no uso de suabuigdes legais e
constitucionais, com fulcro no art. 129, incisg Hia Constituicdo da Republica; nos
artigos 1°, inciso Il e V; 5°, inciso | ambos da be 7.347/85; e a Lei n. 8.078/90
(CDC), vem a presenca de Vossa Exceléncia pareop@mpresentédCAO CIVIL
PUBLICA contra:

CRICIUMA CONSTRUCOES LTDA, pessoa juridica de
direito privado, CNPJ 83.812.404/0001-07, represtpor
Rogério Cizeski (CPF n. 482.126.879-53), sediad&®o@dovia
Luiz Rosso, 1.090, bairro Fabio Silva, Criciuma/SCEP
88803-470;

EDIFICIO RESIDENCIAL E COMERCIAL CORONEL
CABRAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIO LTDA,
pessoa juridica de direito privado, CNPJ 13.428(01RL-26,
representada por Rogério Cizeski (CPF n. 482.12e53],
sediada na Rodovia Luiz Rosso, 1.090, bairro F&ilea,
Criciuma/SC, CEP 88803-470;

RCF INCORPORADORA LTDA, pessoa juridica de direito
privado, CNPJ CNPJ 10.746.753/0001-02, represenfaia
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43 Promotoria de Justica da Comarca de Tubar&o/SC
Rogério Cizeski (CPF n. 482.126.879-53), sediad®o@dovia
Luiz Rosso, 1.090, sala 16, bairro Fabio Silva,ciima/SC,
CEP 88803-470;

ROGERIO CIZESKI, brasileiro, casado, filho de Carlos
Estefano Cizeski e Gentile Serafin Cizeski, nascelm
29/05/1963, natural de Morro da Fumaca/SC, sompEtario
da Criciima Construcbes Ltda, Edificio Residenceal
Comercial Coronel Cabral Empreendimento Imobilidrida e
RCF Incorporadora Ltda, CPF n. 482.126.879-53dezde na
Rua Augusto dos Anjos, 250, Pio Corréa, Criciima/SC

GENTILE CATARINA SERAFIN CIZESKI , brasileira,
villva, sOcia-proprietaria da Criciima Construcbetdal,
nascida em 13/03/1925, natural de Urussanga/SC, QPF
799.146.599-34, residente na Rod. Municipal Germano
Maganin, s/n, Linha Torrens, CEP 88830-000, Morra d
Fumaca/SC; em razéo dos seguintes fatos e direito:

- DOS FATOS

Instaurou-se nesta Promotoria de Justica o Inquéivil n.
06.2014.00005718-1, com o escopo de "apurar reapiiadades e adotar providéncias
no tocante ao inadimplemento de contrato pela Esap@riciima Construcdes, a qual
estaria descumprindo o prazo de entrega dos apartasndo Edificio Alameda Central,
localizado na cidade de Tubardo/SC, bem como gifrdo os direitos dos adquirentes
elencados no Codigo de Defesa do Consumidor."

O referido Inquérito Civil teve inicio a partir declamacao
individual de um consumidor que se queixava dosatmaa construcdo do Edificio
Alameda Central, em processo de edificacdo e s&tacomercializado pela Criciima
Construcfes Ltda., pessoa juridica que tem commsas réus Rogeério Cizeski e
Gentile Catarina Serafim Cizeski.

O imével sobre o qual se encontra edificado pangate o
empreendimento possui quatorze pavimentos com @pectamentos em cada um, e
encontra-se registrado na matricula n. 61479, peran2° Oficio de Registro de
Iméveis em nome de Edificio Residencial e Comerci@abronel Cabral
Empreendimento Imobiliario, ora requerido, e que teomo soOcios 0s requeridos
Rogério Cizeski e RCF Incorporadora Ltda.

A instrucdo do referido Inquérito Civil levou anmusao de
que a empresa Cricima Constru¢des passou a tersgpaoblemas financeiros, fatos
estes que a levaram a descumprir sistematicamgmerigacdes contratuais assumidas
com seus clientes, mormente acerca do prazo degandias obras. Contudo, a empresa
continuava a exercer suas atividades no ramo iragbihormalmente.
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Devido a esses problemas, o socio-administradoréfng
Cizeski passou a constituir diversas pessoas gaddbara conseguir dar continuidade
aos respectivos empreendimentos, 0s quais estathadps por varias cidades do sul
do pais.

A situacdo da empresa tornou-se caotica a partinido de
maio do ano de 2014, quando, além dos atrasos tnagandos empreendimentos,
deixou de pagar alugueis, obrigacdo assumida ¢oalnaente com consumidores, e
também deixou de atendé-los e prestar informagiime ® andamento das edificacdes.

Por oportuno, cabe salientar que o grupo econoéiidepado
pela Cricidma Construcbes Ltda. € composto por @4cipais empresas: a propria
Cricidma Construcdes Ltda. (CNPJ 83.812.404/00Q1&Tizeski Incorporadora Ltda.
(CNPJ 11.100.180/0001-08), a Cizeski Construcodsa.L{CNPJ 10.345.050/0001-64)
e a RCF Incorporadora Ltda. (CNPJ 10.746.753/0@)IF0das contém como sOcios
Rogério Cizeski e sua mae Gentile Catarina SegGifiaski.

Ocorre que, para quase todos o0s empreendimentos de
condominio vertical que lancou, a Criciima CongtascLtda. formou uma sociedade
limitada de propdsito especifico (SPE). Dessa forataalmente, existem outras
empresas, cuja composicado societaria, na maiosavezes, apresenta uma daquelas
guatro empresas principais e Rogério Cizeski.

Todavia, apesar da criagdo dessas sociedadeadasjttodos
0S negocios praticados por esse grupo econdmi@mmpam a marca da Cricima
Construgfes Ltda., 0 que revela que esta € a eanpdes e a marca publica que os
consumidores conhecem e até agora confiavam. Adertai circunstancia permite
visualizar clarividentemente uma unicidade empiakantre todas as pessoas juridicas
gue compdem o grupo econdémico.

Segundo informacdes obtidas junto a 072 Promottaidustica
de Criciima, as quais estao acostadas em Midiaanesta Inicial, constata-se que 0s
prazos de entrega dos empreendimentos, em quasetaidade, ja estdo vencidos ou
foram dilatados, unilateralmente, pelos requeridaspelo menos 02 anos, tendo casos
em que tais prazos foram aumentados em 08 anos.

Na cidade de Tubaré&o, de acordo com informacOesaptadas
pela reclamante Cinthia Goulart de Godoy, o pragoedtrega inicial do Edificio
Alameda Central era em dezembro de 2015 e, pastende, foi estendido para
dezembro de 2016, podendo ainda ser prorrogadodeasanbro de 2018. Ocorre, que
a obra esta parada desde fevereiro de 2014, sdqugu@erspectiva de ser retomada,
ante a situacdo caotica que passa a empresa.

As fotografias anexadas comprovam essa assertiva e
demonstram que o imoOvel encontra-se com as olaadigadas e sem previsao de
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término, gerando evidentes prejuizos aos consupsdajue pagaram total ou
parcialmente por unidades nesse empreendimento.

No dia 13 de outubro de 2014 compareceram peramé a
Promotoria de Justica de Tubardo, alguns adqugetgainidades imobiliarias junto ao
empreendimento Alameda Central, os quais informargune, considerando a
paralisagdo da obra, entraram em contato com o dBaw Brasil, eis que o
empreendimento foi financiado pela mencionadatingéio financeira e foi objeto de
garantia hipotecaria, consoante se depreende ttarmento particular de abertura de
crédito para construcao de empreendimento imoioileédn anexo.

Segundo as informacgdes apresentadas pelo geremi@iasao
de representantes de proprietarios, o banco nda hggassado qualquer valor para a
empresa Criciima Construcfes ou para o Alamedardlede sorte que sO o faria
guado a obra atingisse 20 %.

Os adquirentes, ainda relataram ao Ministério Baljue:"em

junho de 2014, alguns integrantes da comissao afiligaram novamente junto a
empresa para averiguar a razdo do descumprimento qie fora alegado
anteriormente; que foram informados da contratagéela Cricidma Construcdes, de
um comité gestor de crise para resolver todos gqsmsses da empresa, inclusive, de
outros empreendimento que ndo o ora apurado, semdwesidente do comité o
Advogado Juceli, da WS Assessoria Juridica, situamoCricilma; posteriormente,
tendo a situacdo permanecido inalterada, a comisdifigenciou, outra vez, junto ao
Banco do Brasil para averiguar qual seria a postdele em relacdo a todo o ocorrido
até aquele momento, tendo o Sr. Milton informade guBanco do Brasil, repassou
todos os contratos celebrados entre o banco e ail@nia Cosntruces para o setor
responsavel do banco no Estado de Sao Paulo e ggterpprmente, seria dada uma
posicdo do Banco, sendo que, todavia, nada fob fp#lo Banco; novamente, a
comissao entrou em contato com o comité gestorida e foi instruida no sentido de
tocar a obra por sua conta pois a situacdo da @mca Construcdes era irreversivel;
em meio as tratativas com o comité, foi divulgadaaunota pelo proprio comité,
comunicando o seu desligamento da empresa CriciOorestrucdes, o que frustrou a
continuidade das negociacdes com o Comité; os dietkes informam que o Sr. Juceli,
Advogado presidente do comité gestor, informou guabra Alameda Central n&o
havia recebido nenhum repasse pelo Banco do Brgsé, era o agente financiador,
informacdo, inclusive, em consonancia com aqugb@assada pelo Sr. Milton, gerente
empresarial do Banco do Brasil; ja no més de jutteo2014, a Comissao se dirigiu
novamente até o Banco do Brasil para cobrar umatyvascom relacdo a obra e
recebeu a noticia divergente das até entdo repassague em Janeiro de 2014, o
Banco havia feito, incialmente, um repasse de ceecR$700,00 (setecentos mil reais),
mas acreditava ser maior; que a comissao, inclysiveéagou se havia algum saldo
positivo na conta do empreendimento Alameda Centcaja razdo social é
Empreendimento Imobiliario Residencial e Comerdtaronel Cabral Ltda., e foi
informado pelo Sr. Milton que havia saldo aproximade R$100.000,00 (cem mil
reais) mas que o0s juros bancéarios estavam conswmiat valor; que diante das
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divergéncias das informagOes oriundas do Banco dasiB que num primeiro
momento disse nao ter repassado nada e depoigmmanfia existéncia de um repasse,
o Sr. Milton silenciou]...] Que em agosto de 2014, em reunido com represestdat
Cricidma Construcgdes foi confirmado pelo Sr. Consteo, irméao do proprietario da
Criciima Construgdes, Sr. Rogério Cizeski, quefate, a empresa teve repasse do
banco do Brasil, no valor de R$1.448.000,00 (huhhani quatrocentos e quarenta e
oito mil reais), mas nao soube explicar porque EPa até entdo havia omitido tal
fato; nas duas ultimas reunides, ocorridas nos meksesetembro e outubro de 2014, a
empresa Criciima Cosntrucdes passu a procurar aissin de maneira insistente,
para que os adquirentes aceitassem o0 repasse astrativo da obra, assumindo na
integralidade, todas as dividas relacionadas ao rempdimento, inclusive, a divida
bancaria, sem no entanto, qualquer ajuda financeda empresa Cricilma
Cosntrugbes, que ja recebeu, pelo empreendimeetoa cde R$6.000.000,00 (seis
milhdes de reais) e apenas investiu cerca de R810BMO (um milhdo e meio), o que
equivale a cerca de 15% da obra; quando a comigg#Estionou acerca de como se
daria o pagamento dos valores recebidos pela catmta e ndo aplicados ou
revertidos em favor do empreendimento, a emprdsaniou que no atual cenario néao
tem condicdes de pagar nada, chegando a sugerircaogpradores que buscassem
socorro junto ao Banco para ver possiveis altensti.

No dia 21 de outubro de 2014, compareceram novanrergta
Promotoria de Justica a comissao de adquirentesidades imobiliarias do Edificio
Alameda Central, juntamente com o diretor finamc@&ruma advogada da Criciima
Construcbes. Na ocasido, 0s representantes da sanpmesentes na audiéncia
discorreram acerca da precaria situacdo da emprésa dificuldades em honrar os
contratos celebrados com os adquirentes do Edifideoneda central, em vista,
inclsuive, de iminente faléncia. Aduziram, que ge¥ea estava disposta a repassar a
obra aos adquirentes, sugerindo que se organizassemssociacdo. Veberaram qua
ainda faltavam sete unidades residenciais e 1 amharserem vendidas. Por sua vez, a
comissao de proprietarios informou que a obra@stfias 16 % concluida e que ambas
as partes estariam dispostas a chegar em um congerss transferirem a propriedade
imobiliaria e assumirem o crédito existente jurdidBanco do Brasil, o qual seria de R$
7.751,388,00, sendo que deste valor ja foram rapgassa construtora cerca de R$
1.440.000,00.

Por conseguinte, foram apresentados nesta Promoti®i
Justica pela comissdo de proprietarios a Ata, Hstad certiddo de Personalidade
Juridica da Associacdo dos Promitentes CompradisesUnidades Autdbnomas do
Edificio Alameda Central (APCCAC), a qual tem pobjetivo organizar o
funcionamento e respectiva gestéo coletiva do iédiAlameda Central.

Como se V&, o0s requeridos nao estdo agindo com
responsabilidade e boa-fé em relacdo aos consussidole modo que ndo sobra
alternativa ao Ministério Publico sendo acionaresponsaveis, solidariamente, para
gue arguem com 0s prejuizos sofridos pelo grupmbdsumidores lesados.
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E imperioso que o Poder Judiciario coiba a atudegal dos
Requeridos enquanto os prejuizos ainda podem garaeos, a0 menos em tese.
Deveras, aguardar-se, ainda mais, para a adogéedidas enérgicas podera acarretar,
ao final da demanda, o esvaziamento de qualqueitads pratico objetivado por meio
desta acéo de tutela dos direitos dos consumidores.

Evidencia-se que os consumidores tém sido manginosstado
de ignoréancia pelos requeridos, cerceados em s@i®sl mais basicos. Nao dispdem
de qualquer espécie de garantia de que seus imesdtis ndo se perderdo, ja que ao
gue tudo indica a empresa nao dispde de liquidee, encontram em um turbilhdo de
emocdes que ndo se confundem com um simples naal-estisado pelo atraso de
alguns dias na entrega de uma simples obra.

Dessa forma, estando perfeitamente demonstradadangs
causados aos consumidores pelos requeridos, eav@ndo possibilidade de solucdo
destes problemas extrajudicialmente, ndo resta altirnativa sendo o ajuizamento da
presente acao civil publica.

Il - DA LEGITIMIDADE ATIVA

De inicio, salienta-se que o vigente texto congtituel confere
legitimidade ao Ministério Publico para zelar pefetivo respeito dos Poderes Publicos
e dos servicos de relevancia publica aos direitssequrados na Constituicdo,
promovendo as medidas necessarias a sua garantiaesano tempo, assegura, como
funcdo institucional, a promoc¢édo da acgéo civil mzbpara a protecdo do patrimoénio
publico e social, do meio ambiente e de outrogestes difusos e coletivos (artigos
127 e 129, ll e lll, C.F.):

“Art. 127 - O Ministério Publico é instituicdo peamente, essencial a funcéo
jurisdicional do Estado, incumbindo-lhe a defesaaddem juridica, do
regime democratico e dos interesses sociais eifhdiis indisponiveis.

L]

“Art. 129 - Sao func¢des institucionais do MinistéRublico:

[...]

Il - zelar pelo efetivo respeito dos Poderes Poblie dos servicos de
relevancia publica aos direitos assegurados nemtatiflicdo, promovendo
as medidas necessarias a sua garantia;

Il - promover o inquérito civil e a acado civil plida, para a protecdo do
patrimdnio publico e social, do meio ambiente edegos interesses difusos
e coletivos;

L]
Sabe-se que o Ministério Publico atua na defesandesesses

difusos, coletivos e individuais homogéneos dossgondores, sendo parte legitima
para propor demandas em juizo nos casos de viotacabetacado dos interesses dessa
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classe, na forma dos artigos 81 e 82, inciso |, mtho Cbdigo de Defesa do
Consumidor.

A proposito:

ACAO CIVIL PUBLICA. INTERESSES INDIVIDUAIS HOMOGENBS.
LEGITIMACAO DO MINISTERIO PUBLICO.

Tratando-se de tutela de interesses individuaisolgémeos, o Ministério
Puablico é parte legitima para intentar a acao piilica. Arts. 81, paragrafo
Unico, Ill, combinado com o art. 82, I, do CDC. A2l da Lei n® 7.347, de
24.7.1985.Recurso especial conhecido, em parteoedp (4% Turma —
Recurso Especial n. 439.509-SP, Rel. Min. Barromtgioo, julgado em
18/05/2004).

Indiscutivel, destarte, a legitimacdo do Ministéidblico, por

intermédio de seu Orgéo de execucao, para figaraolo ativo da presente acao.

.- DA LECGITIMIDADE PASSIVA E DA
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DOS REQUERIDOS

N&o ha qualquer espécie de dissenso quanto amatstie
passiva das pessoas juridicas requeridas, ja qoecsasideradas fornecedores
conforme os ditames do CAdigo de Defesa do Consumidha vez que oferecem um
produto - bem imovel - (art. 3° CDC) que é adqoinumbr pessoas destinatarias finais,
portanto, consumidores (art. 2°, CDC).

Ja os socios-proprietarios da Criciima Construddes,
Rogério Cizeski e Gentile Catarina Serafim Cizeskegram o polo passivo
pois sdo as pessoas fisicas que administram o grgunbémico, sendo
responsaveis pelas decisfes e, consequentemerits ipdracdes as normas
consumeristas cuja reparacdo é buscada por mgioegante acao.

As empresas que se inserem no contexto do Grupo
Criciima Construcdes Ltda., como visto, atuam ca@adossem apenas uma e,
de fato, o sdo. Encontram-se no mesmo enderecoercoaizam 0S Mesmos
empreendimentos, possuem o mesmo patriménio, osno®es0ocios, de modo
gue devem responder solidariamente. A teoria daémgaa, consagrada pelo
Direito do Consumidor, faz com que, ao consumiderbda-fé, como no caso,
sejam consideradas como uma so.

Tal € o entendimento j4 consagrado no STJ,nos Golga
REsp n° 139.400-MG, 434.865-RO, 775.776-PR e 87BNE. Todos o0s
julgados acima, relacionados a questdes envolvandotuicdes financeiras,
trouxeram a responsabilidade passiva solidariangsresas que fazem parte do
mesmo grupo econdémico.
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No caso em tela, o préprio grupo econémico requefa
chamado perante o Ministério Publico, em Criciun@/80 Inquérito Civil n.
06.2014.00004944-8, de modo que em todos os morsgntanifestou-se como
a administradora das demais 4 (quatro) principanpresas do grupo e das
dezenas de sociedades limitadas de propodsitos iésmesc Tal situacao, traduz
a unicidade do grupo, cuja marca publicamente coidlaeé a da Cricilma
Construcdes Ltda.

Nesta toada, dispbe o art. 7°, paragrafo UnicoCB&, que,
tendo mais de um autor a ofensa, todos respondefiiariamente pela reparacéo dos
danos previstos nas normas de consumo.

Ainda, o art. 18 do CDC estabelece que os forneesdde
produtos de consumo duréveis (no caso unidadesabmmiais autbnomas) respondem
solidariamente pelos vicios de qualidade que agetorimproprios ou inadequados ao
consumo, assim como por aqueles decorrentes daridisge, com as indicacdes
constantes de mensagem publicitarias.

Evidencia-se, assim, que todos os requeridos deegsponder
solidariamente pela reparacdo dos danos aos catsemiem decorréncia de todos 0s
fatos descritos no inicio desta peticao inicial.

Além disso ndo passa despercebido o fato de que o
representante legal das empresas do grupo é a npESBaa, Ou seja, 0 Sr. Rogério
Cizeski, de sorte que ndo ha como se falar em deeconento dos fatos praticados por
uma ou outra empresa.

Portanto, as unidades autdbnomas, assim constitufoas
serem objeto de interesse em relacdo de consumsetaeen destinadas a
satisfazer a necessidade de moradia ou lazer dgsiratites, sdo produtos e,
assim, consequentemente, € fornecedor quem, delsemdo atividade
mercantil ou civil, os oferece ao mercado, comaaso das requeridas.

[ll.I — Da Desconsideracao Da Personalidade Juridec

No caso em tela, mister a desconsideracdo da [@dickme
juridica das empresas elencadas no inicio destaiakacom o escopo de a reparacéo
dos danos alcancar o patriménio de Rogério Cizeskéntile Catarina Serafin Cizeski,
pessoas fisicas socias-proprietarias da Criciunmsi@iazOes Ltda e suas subsidiarias.

Com efeito, o Cddigo de Defesa do Consumidor artrda
desconsideracao da personalidade juridica asspadis
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Art. 28. O juiz podera desconsiderar a personadidaddica da sociedade
quando, em detrimento do consumidor, houver abesdirgito, excesso de
poder, infracdo da lei, fato ou ato ilicito ou aigiio dos estatutos ou contrato
social. A desconsideracdo também sera efetivadadquhouver faléncia,
estado de insolvéncia, encerramento ou inatividddepessoa juridica
provocados por ma administragao.
§ 2° As sociedades integrantes dos grupos soadst&i as sociedades
controladas, sdo subsidiariamente responsaveis pblégacdes decorrentes
deste cédigo.
§ 3° As sociedades consorciadas s@o solidariamesgigonsaveis pelas
obrigac6es decorrentes deste cadigo.

§ 4° As sociedades coligadas sé responderédo puaet.cul
§ 5° Também poderd ser desconsiderada a pessdegusempre que sua
personalidade for, de alguma forma, obstaculo ssareimento de prejuizos

causados aos consumidores

Na regra geral, estabelecida no dispositivo do @odTivil,
tem-se que os requisitos autorizadores da des@vag#b da personalidade juridica sao
estreitos, uma vez que é indispensavel a demoéastrdg "abuso da personalidade
juridica, caracterizado pelo desvio de finalidamepela confusdo patrimonial".

Ja no Cdadigo de Defesa do Consumidor, como visimaac
essas exigéncias sdo menores, bastando apenas quenprove a insolvéncia da
sociedade empresarial para que seja possivel ardiéderacdo da pessoa juridica.

Ao analisar as diferencas entre a teoria previst@ddigo Civil
e a teoria prevista no Cédigo de Defesa do Consumigonardo de Medeiros Garcia
leciona que:

A teoria maior tem base sélida e se trata da veitladiesconsideracéao,
vinculada a verificacdo do uso fraudulento da peabdade juridica, ou seja,
apresenta requisitos especificos para que sejaetimacla. J4 a teoria menor
tem aplicacdo a qualquer situacdo em que hajavirscib da sociedade.
Neste Udltimo caso, a fraude é presumida. Dessaafoénchamada de
"menor" justamente porque independe de requisgpedficos, bastando a
insolvéncia da pessoa juridig®@ARCIA, Leonardo de Medeiros. Direito do
Consumidor: cédigo comentado, jurisprudéncia, dmar questdes. 6. ed.
Niteréi: Impetus, 2010, p. 216)

Neste sentido, decidiu o Tribunal de Justica deFzato:

DESCONSIDERACAO DA PERSONALIDADE JURIDICA Relagéced
consumo Incidéncia da sua teoria menor, tambémexafldo risco
empresarial Art. 28, § 50, do CDC. Obsticulo merdmeobjetivo a
satisfacdo dos interesses do consumidor que atandaigéncia legal.
Desnecessaria a presenca concreta de abuso efsaude. Principio da
confianca. HipGtese em que, presentes seus regpuisiais, € dever do juiz
decreta-la. Jurisprudéncia do STJ e desta Coxtusiio dos administradores
no polo passivo que impede ulteriores fraudes sepva direitos de terceiros
de boa-fé Recurso provido (TJSP - Al: 6547498206280 SP 0065474-
98.2012.8.26.0000, Relator: Ferreira da Cruz, julgato 15/08/2012).
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Destarte, restando demonstrada a insolvéncia daiu@wa
Construgfes Ltda. e das suas subsidiarias, e eandotse elas inadimplentes com os
consumidores que adquiram unidades autbnomas deeentimento Alameda Central,
mostra-se imprescindivel a desconsideracdo darmidade juridica para alcancar o
patriménio de Rogério Cizeski e Gentile SerafimeSki, os quais, enquanto pessoas
fisicas administradores das empresas, sdo co-ippEia pela reparacdo dos danos
causados aos consumidores.

IV - DO DIREITO

Os direitos dos consumidores e de propriedade gumiscam
resguardar com a presente agao tem previsao eapresst. 5°, caput e inciso XXXII,
da Constituicdo Federal, e estdo elencados nmsatlideitos e garantias fundamentais.

A tutela dos consumidores também € prevista conmxipio
geral da atividade da econGmica previsto no afi, ihe. V, da Constituicdo Federal.

Em abono aos direitos dos consumidores previsto€aréa
Magna, o legislador editou a Lei n. 8.078/90, cujspositivos estabelecem normas de
protecdo e defesa do consumidor, de ordem publit@messe social.

Nesta seara, cumpre destacar o escélio de Leondedo
Medeiros Garcia:

A defesa do consumidor ndo é incompativel com ee limiciativa e o

crescimento econémico. Ambos estdo previstos conmezipios da ordem
econbmica constitucional, de acordo com o dispostart. 170 da CF. Com
isso, 0 Cadigo de Defesa do Consumidor procura atibifizar a defesa do
consumidor com a livre iniciativa.

Nesse sentido, 0 empresario somente tem assegaréid@® exercicio da
atividade econdmica (paragrafo Unico do art. 170C# se respeitar e
assegurar os direitos do consumidor.

Assim é que, em atendimento ao mandamento cornetialcfoi elaborado o
Cddigo de Defesa do Consumidor com intuito de uiteras relagbes de
consumo para a protecdo do sujeito vulneravelgdabina relacdo com o
fornecedor, de modo a manter o equilibrio e a @pé nas contratacoes.

Trata-se de um verdadeiro microssistema juridion,gee o objetivo ndo é
tutelar os iguais, cuja protecdo ja é encontradaDireito Civil, mas

justamente tutelar os desiguais, tratando de nwnfierente fornecedor e
consumidor com o fito de alcancar a igualdade. OCCdnstitui um

microssistema juridico multidisciplinar em que possormas que regulam
todos o0s aspectos da protecdo do consumidor, auadds entre si,
permitindo a visdo de conjunto das relacdes de urnos (GARCIA,

Leonardo de Medeiros. Direito do Consumidor: cédigpnmentado,

jurisprudéncia, doutrina, questfes. 6. ed. Nitetdipetus, 2010, p.7-8)
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No presente caso, verifica-se lesdo aos direitaswoeristas,
na medida em que os requeridos prevaleceram-sestmmhecimento, por parte dos
consumidores, a respeito da deficiente gestdo gtavam imprimindo as empresas,
precisamente, dado ao atraso na entrega de divelmas em diversas cidades,
continuaram a efetuar a venda e realizar publi@diseus empreendimentos, quando
ja evidente a impossibilidade de honrar os commsas firmados com o0s
consumidores. Nota-se, ainda, que parte dos codsuesi efetuavam o pagamento das
unidades residéncias por meio de permuta de imfueiga possuiam.

Destarte, mostra-se cristalina a afronta a nornesgnte no
artigo 39, inciso IV, do CDC, a qual dispde queedado ao fornecedor de servigos [...]
prevalecer-se da fraqueza ou ignoréancia do consumidndo em vista sua idade,
saude, conhecimento ou condicéo social, para inTgimegs seus produtos ou servicos.

Outrossim, verifica-se que 0s servicos prestadosospe
requeridos apresentaram vicio de qualidade, nowtedo § 2° do art. 20 do Cdodigo de
Defesa ao Consumidor, a saber: “Sao improprios @¥ic®s que se mostrem
inadequados para os fins que razoavelmente delespsegam, bem como aqueles que
nao atendam as normas regulamentares de prestdbilidOra, quando um consumidor
firma contrato de compromisso de construcdo, comaaso dos autos, espera que esse
contrato seja cumprido, ou seja, que as obras se@antluidas e as unidades
residenciais entregues.

Em consonancia com as aludidas normas, prevé é°aimc. VI
do Codigo de Defesa do Consumidor:

Art. 6° Sao direitos basicos do consumidor:

VI - a efetiva prevencdo e reparacdo de danosnpatiais e morais,
individuais, coletivos e difusos;

Ainda, dispde o art. 20 do CDC:

Art. 20. O fornecedor de servigos responde pelosvide qualidade que os
tornem improprios ao consumo ou lhes diminuam oryassim como por

aqueles decorrentes da disparidade com as indeagdstantes da oferta ou
mensagem publicitaria, podendo o consumidor exaiernativamente e a
sua escolha:

| - a reexecucao dos servigos, sem custo adicegahndo cabivel,

Il - a restituicdo imediata da quantia paga, mair@tente atualizada, sem
prejuizo de eventuais perdas e danos;

Il - o abatimento proporcional do preco.

8 1° A reexecucédo dos servigos podera ser confiamaceiros devidamente
capacitados, por conta e risco do fornecedor.

§ 2° S&o0 improprios 0s servigos que se mostrenemuetios para os fins que
razoavelmente deles se esperam, bem como aquedesdguatendam as
normas regulamentares de prestabilidade.
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Assim sendo, tendo os requeridos causado prejuierial as
vitimas, devem responder pelos danos causadosyemmgue, embora sabendo que nao
prestariam mais 0s servicos contratados, recebareiveis e compensaram boletos
bancarios que foram emitidos com vinculacdo aodrams de compromisso de
construgéo.

IV.I. Da violacéo de deveres do incorporador.

O regramento da incorporacédo imobiliaria esta gtevia Lei n.
4.591/64, com as alteragbes promovidas ao longerdpo por normas ulteriores.

Segundo a referida Letonsidera-se incorporac¢do imobiliaria
a atividade exercida com o intuito de promoverairar a construcédo, para alienacéo
total ou parcial, de edificacbes ou conjunto defied¢cGes compostas de unidades
autbnomagdart. 28, paragrafo unico).

Por sua vez, considera-se incorporador a pessoz fou
juridica, comerciante ou ndo, que compromisse etivefa venda de fracdes ideais de
terreno objetivando a vinculacdo de tais fracoesidades autbnomas, em edificacdes a
serem construidas ou em construcdo sob regime conidb (art. 29).

Como se Vvé, todas as pessoas elencadas no rolaesta
demanda sao consideradas incorporadoras nos tdowegerido artigo.

No que tange aos direitos e obriga¢cdes do incodpora art. 43
da lei acima mencionada dispde que:

Art. 43. Quando o incorporador contratar a entrdgaunidade a prazo e
precos certos, determinados ou determinaveis, mesmodo pessoa fisica,
ser-lhe-ao impostas as seguintes normas:

Il - responder civilmente pela execucdo da incapéo, devendo indenizar
os adquirentes ou compromissarios, dos prejuizesagéstes advierem do
fato de ndo se concluir a edificacdo ou de sedatanjustificadamente a
concluséo das obras, cabendo-lhe acdo regressitra coconstrutor, se for o
caso e se a éste couber a culpa;

Il - em caso de faléncia do incorporador, pes$siad ou juridica, e ndo ser
possivel & maioria prossequir na construcdo ddEagbes, os subscritores
ou candidatos a aquisicdo de unidades serdo cegorglegiados pelas

guantias que houverem pago ao incorporador, regpaiedsubsidiariamente
0s bens pessoais déste;

VI - se o incorporador, sem justa causa devidameomeprovada, paralisar
as obras por mais de 30 dias, ou retardar-lhesssixeeanente o andamento,
podera o Juiz notifica-lo para que no prazo minded0 dias as reinicie ou
torne a dar-lhes o andamento normal. Desatendidatificacéo, podera o

incorporador ser destituido pela maioria absolats wbtos dos adquirentes,
sem prejuizo da responsabilidade civil ou penal qaaber, sujeito a

cobranga executiva das importancias comprovadangevidas, facultando-

se aos interessados prosseguir na obra.
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Vislumbra-se, assim, que a Criciima Construcdes le¢do
Edificio Residencial e Comercial Coronel Cabralpeeendimento Imobiliario Ltda,
atuando como incorporadoras do empreendimento deadm Edificio Alameda
Central, violaram inumeros deveres previstos na mei4.591/64, uma vez que
atrasaram, injustificadamente, a concluséo da obra.

Por isso, os requeridos devem responder civiimegreta
execucao da incorporacdo mediante o custeio das olecessarias para a conclusao do
empreendimento ou indenizar os consumidores addesae unidades autbnomas dos
prejuizos por eles suportados.

Neste diapasao, por ora, mostra-se imprescindivesguardo
dos bens, direitos e obrigacdes referentes aockdiilameda central, para que seja
possivel a efetiva entrega de todas as unidadeenesis.

Para tanto, a lei de incorporacao imobiliaria, em art. 31-A,
instituiu o "Regime de Afetacao", que tem por escgarantir a continuidade das obras
e a entrega dos apartamentos e das salas aoseadieglisem que haja comunicacao
destes bens com os demais bens dos requeridogtacd@d também se traduz como
medida de protecdo dos adquirentes em eventuakgsocde faléncia da empresa
Cricima Construcoes.

DispOe o art. 31-Ada Lei n. 4.591/64.

Art. 31-A. A critério do incorporador, a incorpoéa; podera ser submetida
ao regime da afetacdo, pelo qual o terreno e ass@ee objeto de
incorporacdo imobiliaria, bem como os demais benslireitos a ela

vinculados, manter-se-80 apartados do patriménio irmrporador e

constituirdo patrimdnio de afetacéo, destinadorssecucéo da incorporacédo
correspondente e a entrega das unidades imoksliga@s respectivos
adquirentes.(Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004)

120 patrimonio de afetagdo ndo se comunica com wside
bens, direitos e obrigacées do patriménio gerahdorporador
ou de outros patrimoénios de afetacdo por ele daithtis e sé
responde por dividas e obrigacfes vinculadas arpocacao
respectiva.(Incluido pela Lei n°® 10.931, de 2004)

-2 0 incorporador responde pelos prejuizos que caagar
patrimonio de afetacdo. (Incluido pela Lei n® 10,98 2004)

- 32 Os bens e direitos integrantes do patrimoénio @taefio
somente poderdo ser objeto de garantia real emagieerde
crédito cujo produto seja integralmente destinadorégsecucéo
da edificagdo correspondente e a entrega das w@sidad
imobilidrias aos respectivos adquirentes. (Inclupéta Lei n°
10.931, de 2004)

[0} ~ . - L
~ 4 No caso de cessdo, plena ou fiduciaria, de d#eito
creditérios oriundos da comercializacdo das unislade
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imobiliarias componentes da incorporagdo, o prodiat@cessao
também passara a integrar o patriménio de afetajervado

o disposto no ~% (Incluido pela Lei n° 10.931, de 2004)

(0} ~ ~
~ 5 As quotas de construcdo correspondentes a acessdes
vinculadas a fracdes ideais serdo pagas pelo io@dpr até
que a responsabilidade pela sua construcao tedbassumida

por terceiros, nos termos da parte final do®"d® art. 35.
(Incluido pela Lei n® 10.931, de 2004)

- 6> Os recursos financeiros integrantes do patrimaaeo
afetacdo serdo utilizados para pagamento ou resmlutds
despesas inerentes a incorporagdo.(Incluido pela® #0.931,
de 2004)

=72 O reembolso do preco de aquisicdo do terreno semen
podera ser feito quando da alienagdo das unidadéacmas,
na proporcao das respectivas fracoes ideais, @rasido-se
tdo-somente os valores efetivamente recebidosapelzcao.

Acerca do tema, cita-se Mauro Antdnio Rocha, Addoga
Coordenador Juridico de contratos habitacionaisCdxa Econdmica Federain
verbis

O regime da afetacdo patrimonial na incorporacabilaria foi introduzido
no Direito positivo brasileiro pela Medida Provisdn©® 2.22] de 04 de
setembro de 2001, para assegurar direitos aos radtgs de unidades
autdbnomas de edificio em construgéo no caso decial®u insolvéncia civil
do incorporador, aperfeicoar as relagdes juridec@sondmicas entre esses
adquirentes, o incorporador e o agente financiddavbra e, principalmente,
resgatar a confianga dos consumidores no mercaoloiliério, abalado por
grave crise desencadeada pela decretacdo da #al@aciEncol S/A.
Engenharia, Industria e Comércio, em marco de 1999.

Seus fundamentos doutrinarios foram extraidos daografia apresentada
pelo autor do anteprojeto de lei, Dr. Melhim Nan@malhub, na Faculdade
de Direito da Universidade Federal Fluminense, 887[le consistiam na (a)
constituicdio do patriménio de afetacdo concomitanteegistro do memorial
de incorporagdo; (b) manutengdo de contabilidadearada para cada
incorporacgdo; (c) investidura imediata dos adqté®ma administracdo da
incorporacdo e realizacdo de assembléia geraldipsrantes para deliberar
sobre o destino do patriménio de afetacdo; (d)leitio das unidades néo
negociadas pelo incorporador, sub-rogando-se anatesmte nos direitos e
obrigacdes de conddmin(ROCHA, Mauro Antdnio. O regime da afetacéo
patrimonial na incorporacdo imobiliaria. Institutde Registro Imaobiliario
do Brasil — IRIB - http://www.irib.org.br/html/biblioteca/biblioteca-
detalhe.php?obr=61consultado em 11.12.2014, as 15:10h).

Por sua vez, leciona Melhim Namen Chalhub:

Ja a nova lei sobre as incorporagfes imobiliagas,agora entrou em vigor,
cria um regime especial de segregacao patrimatealpminado "patriménio
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de afetacdo", que visa a assegurar a continuagaobch e entrega dos
apartamentos aos adquirentes, mesmo em caso deidatka incorporadora.
Qualificado como "patrimbénio de afetacao"”, o oatg de bens, direitos e
obrigag6es vinculados a uma incorporacdo tornars®municavel em
relagdo aos demais bens, direitos e obriga¢gbesmgmesa incorporadora,
circunstancia que protege a incorporacdo contraewsntuais riscos
patrimoniais da empresa. Trata-se de um regimeirdrilacio de receitas,
pelo qual as prestacbes pagas pelos adquirendes iatite do orcamento da
obra, ficam afetadas a construcdo do edificio, deda desvio para outras
obras. O controle financeiro é atribuido a uma ssév de representantes
dos adquirentes e se faz mediante contabilidadepriprode cada
incorporacgdo, destacada da contabilidade da incanlpoa, e demonstracdes
periddicas do andamento da obra, em cotejo conogrgamacao financeira.
A movimentagdo dos recursos é feita em conta cerigsncaria especifica.
Em caso de faléncia da empresa incorporadora, &ssémde representantes
dos adquirentes assumira a administracdo da in@EgHO, promovera a
venda, em leildo extrajudicial, das unidades inidfids do "estoque" da
empresa incorporadora e prosseguird a obra comrmamuta, imune aos
efeitos da faléncia, recolhendo & massa falidafimal da obra, o saldo
positivo, se houver.
(http://www.melhimchalhub.com.br/noticia/detalheffatfimonio-de-
afetacao-a-reforma-por-caminhos-alternatiyos

Embora a opcdo por este instituto seja facultativa
ordenamento juridico pétrio, o Poder Judiciariogpddterminar a sua implementacao, a
qgual possibilitaria uma maior tranquilidade aosstonidores adquirente do Edificio
Alameda Central.

Acerca do modo de constituicdo do patrimonio ddagé®,
Fabricio Petinelli Vieira Coutinho assevera:

A constituicdo do regime de afetacdo sobre o imob@to da incorporacéo
imobiliaria se da mediante averbacdo, a qualquepde no Registro de
Imoveis, de termo firmado pelo incorporador e, gieafor o caso, também
pelos titulares de direitos reais de aquisicdoesobterreno. De tal modo, é
importante observar que o patrimdnio de afetac&e der lancado a margem
da matricula do imével em ato distinto e posteaimmgue originou o registro
da incorporacdo imobiliaria.(COUTINHO, Fabricio Petinelli Vieira.
Patrimbnio de Afetacdo: uma inovacdo no mercado bili#wio.
http://www.ambito-juridico.com.br/site/index.php?
n_link=revista_artigos_leitura&artigo_id=2718 acessado em 11/12/2014,
as 15:35h).

Além do patrimbnio de afetacdo, € imprescindiveja se
determinada a destituicdo do incorporador para guassociacdo criada pelos
adquirentes das unidades imobiliarias possa asssmbras da edificacdo, nos termos
do ja citado art. 43, inc. VI, da Lei 4.591/64.

O referido inciso prevé que, se o incorporador |gaaa obra

por mais de 30 dias, ou retardar-lhe o andamentiordea excessiva, é facultado ao
Juiz notifica-lo para que no prazo de 30 dias c&nou providencie o andamento da
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obra. Caso seja desatendida a notificacdo, podengooporador ser destituido pela
maioria absoluta dos votos dos adquirentes, sejuipoeda responsabilidade civil ou
penal, sujeito a cobranca executiva das importancamprovadamente devidas,
facultando-se aos interessados.

No que tange a destituicdo do incorporador, Learldzal
Ghezzi assevera:

A incorporacao imobiliaria se extingue pela suacagéo, pelo distrato, pela
impossibilidade decorrente de forca maior ou caswito, pela faléncia do
incorporador ou pela inexecucdo culposa de umapdags. Esta Ultima
hipétese compreende, evidentemente, o descumpomdat deveres e
obrigacbes por parte do incorporador. Diante ded&sdcumprimento, os
adquirentes de unidades autbnomas podem resoldéridinalmente os

negocios juridicos que celebram o incorporadorrdéicepodem fazer isto de
forma coletiva, destituindo-o (GHEZZI, Leandro Le& incorporacao

imobiliaria a luz do Cédigo de Defesa do Consumidado novo Cédigo

Civil. Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunaisl20

Embora a lei preveja a prévia notificagdo do inoceidor para
retomar a obra em 30 dias, entende-se que talicagfio, in casy torna-se
desnecessaria diante do quadro financeiro e daiaaopdantidade de empreendimentos
pendentes de conclusdo, de sorte que € remotasiipdade de que as empresas
reunam condicbes de retomar e, quica, concluir dicagBo, mormente se
considerarmos que a obra esta parada desde fevdee2014. Ademais, em audiéncia
realizada nesta Promotoria de Justica no dia 2utidro de 2014, os Representantes
da Empresa Criciima Construcfes presentes na aigi@duziram que estavam
dispostos a repassar as obras aos adquirentezieaadsobre a iminente faléncia da
Criciama Construcdes Ltda.

E desejo dos adquirentes das unidades auténomaBddo
Alameda Central a destituicao do incorporador ersequente assuncao da edificacao,
eis que, inclusive, ja criaram uma associacao @steafim. Neste ponto, salienta-se que
prepondera o desejo dos adquirentes em face dadeoatdo interesse do incorporador.

Nesse sentido:

Percebe-se, mais uma vez, o nitido carater satdalincorporacao
imobiliaria, pois faculta-se aos adquirentes de damhés autbnomas
prosseguirem com as obras da edificacdo, mesmaacantvontade do
incorporador. Com efeito, preponderam, também,enea$o, a vontade e o
interesse imediato dos adquirentes — e mediatodbe d coletividade — em
detrimento da vontade e do interesse do incorporé@blEZZI, Leandro
Leal. A incorporacéo imobiliaria & luz do CédigoDefesa do Consumidor e
do novo Cédigo Civil. Sdo Paulo: Editora Revista @abunais, 2011).

Portanto, visando atenuar o0s transtornos vivensiapelos
adquirentes do Edificio Alameda Central, mostrargeerioso determinar a constituicao
do patrimbnio de afetacéo e a destituicdo do iraragor, garantindo-se a possibilidade
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de finalizagdo da obra pela Associacdo criada peldguirentes das unidades
imobiliarias do referido edificio, eis que devidarteedemonstrados os requisitos para
tanto.

Apenas para registrar, convém informar que, emberantenda
desnecessaria a prévia notificacdo do incorporamartermos do art. 43, inciso VI, da
Lei n. 4.591/64, dado o estado das coisas, um @daj por si, providenciou tal
notificacéo, que tramita perante a 12 Vara Civielesa. 0305018-64.2014.8.24.0075.

IV.Il Do dano moral.

Com efeito, ndo basta, como é Obvio, a mera reparaps
danos materiais causados aos consumidores, rdsutlaninexecucdo dos contratos
celebrados com as empresas requeridas e que timraobjeto a tdo sonhada unidade
habitacional. Na situacdo configurada nos autpseéiso que se reconheca e se repare,
também, os danos morais sofridos, como manda 6°N., do Cédigo de Defesa do
Consumidor.

Por oportuno, ha de se mencionar que a possibdiddel
indenizacao pelo dano moral individual ou colettanisado ao consumidor € permitida
pelo aludido artigo, segundo entende o Supericaufial de Justica, a saber:

A diccao do artigo 6°, VI, do Cédigo de Defesa dmslimidor é clara ao
possibilitar o cabimento de indenizacdo por danogaie aos consumidores,
tanto de ordem individual quanto coletivamente] Y/ - Recurso especial

improvido. (Resp 1221756/RJ, Rel. Ministro Massadyeda, Terceira

Turma, julgado em 02/02/2012, DJe 10/02/2012).

Acerca do tema, tem-se 0s ensinamentos de Joséiéntd
Remédio, José Fernando Seifarth e José Julio Lakarior:

Diversos sdo os doutrinadores que sufragam a éaséacexisténcia e
reparabilidade do dano moral coletivo: Limongi F@nsustenta que é
possivel afirmar a existéncia de dano moral "ativédiade, como sucederia
na hipotese de se destruir algum elemento do sgimpaio historico ou
cultural, sem que se deva excluir, de outra pastereferente ao seu
patriménio ecolégico". Carlos Augusto de Assis témlcorrobora a posicédo
de que é possivel a existéncia de dano moral erpaek tutela de interesses
difusos, indicando hip6tese em que se poderia aogi¢ pessoa juridica
pleiteando indenizacdo por dano moral, como no daseer atingida toda
uma categoria profissional, coletivamente falarslm que fosse possivel
individualizar os lesados, caso em que seria ciaféegitimidade ativa para
a entidade representativa de classe pleitear inglgd por dano moral. A
sustentar e esclarecer seu posicionamento, apanias@ugusto de Assis, a
titulo de exemplo: "Imagine-se o caso de a classe @dvogados sofrer
vigorosa campanha difamatéria. Independente dossdpatrimoniais que
podem se verificar (e que também seriam de diffaddividualizacéo) é quase
certo que os advogados, de uma maneira geral, imygeariam penosa
sensacdo de desgosto, por ver a profissdo a qdedgeam desprestigiada.
Seria de admitir que a entidade de classe (no ea®odem dos Advogados
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do Brasil) pedisse indenizacdo pelo dano moralicsofpelos advogados
considerados como um todo, a fim de evitar que figte sem qualquer

reparacdo em face da indeterminacdo das pessaamdesCarlos Alterto

Bittar Filho leciona: "quando se fala em dano mondétivo, esta-se fazendo
mencdo ao fato de que o patrimdnio valorativo d& werta comunidade
(maior ou menor), idealmente considerado, foi adecedde maneira

absolutamente injustificavel do ponto de vistadied". Assim, tanto o dano
moral coletivo indivisivel (gerado por ofensa doteresses difusos e
coletivos de uma comunidade) como o divisivel (deraor ofensa aos
interesses individuais homogéneos) ensejam ref@rdgoutrinariamente,

citam-se como exemplos de dano moral coletivo aguekivos a interesses
difusos ou coletivos: "dano ambiental (que consigtelesdo ao equilibrio

ecoldgico, a qualidade de vida e & saude da culatie), a violagao da honra
de determinada comunidade (a negra, a judaicaateyés de publicidade
abusiva e o desrespeito a bandeira do Pais (0 cprlorifica a bandeira

nacional). (in Dano moral. Doutrina, jurisprudi@nce legislacdo . Sao
Paulo: Saraiva, 2000, pp. 34-5).

As condutas dos requeridos geraram o dever deigaten

O dano causado é patrimonial, eis que varios aelfgis das
unidades imobiliarias pagaram por um imovel que H#&s sera entregue pelos
requeridos, aniquilando, de morte, o sonho da padpria. Além disso, o dano é
também extra-patrimonial, porque a conduta culplosarequeridos atingiu a dignidade
do grupo de consumidores lesados pela ndo entegangreendimento imobiliario,
assim como, causou instabilidade social, em raz@otinstornos advindos da nédo
entrega dos imoveis residenciais.

N&do ha davidas de que os requeridos causaram cEI©S
consumidores com as inuUmeras praticas ilicitasrid@s@acima. Por se tratar de lesdo
gue atinge tanto um grupo especifico (compradareahto indeterminado de pessoas
(sujeitas a publicidade ilegal), torna-se cabivelcandenacdo ao pagamento de
indenizacdo por danos morais difusos, ou seja, reagus indistintamente por um

numero indeterminado de pessoas.

O dano moral transindividual atinge interesse naitirponial
de classe especifica ou ndo de pessoas, sendegbdestomprovacgao pela presenca de
ofensa ao sentimento geral dos titulares da relpg#tca-base.

Restou caracterizado o dano moral aos consumidores
consistente na publicidade enganosa realizada coexpasicdo no mercado de
consumo, de produto improprio, que nao trouxe mawdes veridicas aos
consumidores, seja pela omissdo quanto as condigasa execucdo das obras, seja
pelo efetivo inadimplemento das obrigacdes asswsmidam a veiculacdo da
publicidade.

O condenavel procedimento dos requeridos contraodas 0s

principios e valores que o legislador visou resgmrama Constituicdo Federal, no
Cdédigo de Defesa do Consumidor e em outras noreggssl que protegem as relagdes
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de consumo, mormente porque 0s requeridos conéimua angariar clientes e a
receber pagamentos antecipados, mesmo quando swelicGms de honrar a entrega
completa do Edificio Alameda Central.

E, assentando-se o dano extra-patrimonial difusagnassao a
bens e valores juridicos que sao inerentes aosuudsres, NAo ha como negar que
condutas como as dos réus afetam negativamentetevesse deles, gerando
intranquilidade e desequilibrio as relacées inteviduais, valores caros a sociedade de
consumo.

Com efeito, para caracterizar a publicidade engarbzsta a
mera potencialidade de engano, ndo necessitandova de engano real, ou seja, a
afericao é feita abstratamente, buscando simpldasnaecapacidade de induzir em erro
o consumidor, ndo exigindo, para sua configuragdorova da vontade de enganar o
consumidor (STJ, AgRg no AgRg no AREsp n°® 22445%8- S

No caso, é clarividente a publicidade enganosédzesk pelos
requeridos ao anunciar e comercializar imoveis emadordo com as exigéncias
impostas pela Lei n. 4.591/64 e o Cddigo de DefsaConsumidor, consoante se
verifica pelas provas produzidas no Inquérito Gl anexo.

Em caso analogo, decidiu ao Tribunal de Justicaclsau

[...] PROPAGANDA ENGANOSA QUE ENSEJA A CONDENACAOAS
DEMANDADAS AO PAGAMENTO DE INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS. |. Revela-se abusiva a pratica de métodwsecciais coercitivos
ou desleais, nos termos do art. 39, do CDC. Il.a@odmoral decorre do
desrespeito e do abuso empregado contra a boa-féodsumidor. A
indenizacdo deve ser fixada em valor compativelacgnavidade da leséo,
observado o carater pedagégico, sem, contudo cangguecimento de uma
parte em detrimento da outra. Ill. Sucumbénciaimedsionada. DERAM
PROVIMENTO AO APELO. UNANIME. (TJRS, Apelacdo Cive\°
70034048447, Julgado em 27/06/2013).

O Superior Tribunal de Justica apresentou recgmzdentes
reconhecendo o cabimento da reparacdo dos danoaismwetaindividuais. Nas
palavras da Ministra do Superior Tribunal de JastiDra. Nancy Andrighi, no
julgamento do Recurso Especial (REsp) n° 636.0212@08, extrai-se:

Nosso ordenamento juridico ndo exclui a possilikdde que um grupo de
pessoas venha a ter um interesse difuso ou coleteszonatureza néo
patrimonial lesado, nascendo ai a pretenséo ddalatano reparado. Nosso
sistema juridico admite, em poucas palavras, a&téndia de danos
extrapatrimoniais coletivos, ou, na denominacaosnsairiqueira, de danos
morais coletivos.

Como visto, ndo h& duvidas sobre a necessidadepdgacao
dos danos morais transindividuais.
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Assim, presente o dano, consistente na lesdo dfAawcoa
depositada pelos consumidores, e presente 0 nexaawkalidade entre o dano e a
conduta dos requeridos, nasce o dever de repatéddp em conta o desvalor da
conduta, a extensdo do dano e o poder aquisitvoatpmeridas.

Evidencia-se que as empresas requeridas, por iterrde seu
representante legal, agiram com alto grau de ciligade, uma vez que o Residencial
Alameda Central, que era para estar concluido e@EHMBRO DE 2015, encontra-se
atualmente com apenas 16 % de suas obras execetatas as obras paradas desde
fevereiro de 2014, sem que a incorporadora tentesaptado justificativa plausivel aos
adquirentes de unidades autbnomas do empreendimento

O valor a ser arbitrado, a titulos de danos modaige situar-se
em patamar que represente inibicdo a pratica desatos antijuridicos e lesivos por
parte das requeridas, sob pena de se estimulampoctamento violante e deve ser
destacado a indenizacdo extrapatrimonial aqui [smkiu envolve o prejuizo a
coletividade, pela publicidade enganosa (coletivido devendo ser inferior a R$
500.000,00 (quinhentos mil reais) a serem revestatmFundo para Reconstituicdo dos
Bens Lesados do Estado de Santa Catarina.

Mas também é preciso reparar a comunidade de coths@Es
diretamente lesada pelo inadimplemento contratekcionado com a venda das
unidades do Ed. Alameda Central (individual homeggn haja vista todas as
vicissitudes por eles experimentadas em razaoaamiéega da obra.

\Voltando-se a reparacdo ao universo de pessoaslatesa
diretamente pelo ndo execucdo do empreendimentdiliare (adquirentes das
unidades do Ed. Alameda Central), deve ser fixa@torvindividual, também
considerando os parametros j& abordados, imponddigacdo, no minimo, para cada
um, do valor do imével adquirido, e que poderatgra®mente, ser complementado em
liquidacao de sentenca.

Apesar da regra contida no art. 95 do Cdodigo dee2edo
Consumidor, a fixacdo de parametro minimo a sesiepormente, complementado
individualmente em processo de execucdo, ndo lhat@. Ao contrério, trata-se de
de forma de prestigiar o acesso a justica e a ipropietividade dos direitos
consumeristas e 0s principios da economia e cetirigrocessual. Com efeito, ndo ha
impedimento legal para que o julgador, a luz denelgos que o permitam quantificar a
indenizacao, fixe-a na sentenca que néo é condaleli@a petita conforme j& decidiu
o STJ (REsp n. 285.630/SP, 42 Turma, j. em 16.00,2D0J de 4.2.2002, rel. Min. Rui
Rosado de Aguiar).

V - DOS PEDIDOS DE ANTECIPACAO DE TUTELA.
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Os pedidos a seguir formulados merecem uma atuspée® do
Poder Judiciiario para que seja garantido o redmltail da presente demanda, razéao
pela qual se torna necessaria a antecipacao dossafa tutela pretendida no pedido
inicial.

Nesse sentido, dispde o art. 273 do Codigo de Bsodgivil.

Art. 273. O juiz podera, a requerimento da partete@par, total ou
parcialmente, os efeitos da tutela pretendida rdidpeinicial, desde que,
existindo prova inequivoca, se convenca da verdssinta da alegagao e.

| - haja fundado receio de dano irreparavel ouifieildeparacao |[...]

Discorrendo acerca da tutela antecipada, Luiz @uille
Marinoni e Sérgio Cruz Arenhart aduzem que:

[...] € correto dizer que a técnica antecipatéisa apenas a distribuir o 6nus
do tempo do processo. E preciso que os operadordseito compreendam
a importancia do novo instituto e o usem de foroegaada. N&o ha motivos
para timidez no seu uso, pois 0 remédio surgiu plmanar um mal que ja
estd instalado, umva ve zque o tempo do processpreerejudicou o autor
que tem razdo. E necessario que o juiz compreendango pode haver
efetividade sem riscos. A tutela antecipatoria perperceber que ndo é s6 a
acdo (o agir, a antecipacdo) que pode causar prejmhas também a
omissao. O juiz que se omite é tdo nocivo quanfaiod que julga mal.
Prudéncia e equilibrio ndo se confundem como medolentiddo da justica
exige que o juiz deixe de lado o comodismo do anfigocedimento
ordinéario — no qual alguns imaginam que ele nda errpara assumir as
responsabilidades de um novo juiz, de um juiz gaa dos "novos direitos"
e que também tem que entender — para cumprir su@dusem deixar de
lado sua responsabilidade social — que as novaacéigs carentes de tutela
ndo podem, em casos nao raros, suportar 0 mesnyo tgasto para a
realizacdo dos direitos de sessenta anos atrasa @mo que foi publicada a
célebre obra de Calamandrei, sistematizando asid@msias cautelares
(MARINONI, Luiz Guilherme. ARENHART, Sérgio CruzocBsso de
Conhecimento, 7. ed. S&o Paulo: Editora Revista Tilsunais, 2008, p.
199-200).

No presente caso, € plenamente possivel a ant&oipdgs
efeitos da tutela, eis que se fazem presentesgossites ou pressupostos necessarios,
guais sejam, a verossimilhanca das alegacdes (plidbde da situacdo fatica ser
verdadeira) e periculum in morgperigo de a demora no julgamento da agcéo ocasiona
prejuizo irreparavel ou de dificil reparacéo).

O fumus boni iuris caracteriza-se pela prova documental
acostada ao Inquérito Civil n. 06.2014.00005718¢ue acompanha a presente acao,
comprovando toda a macula e os danos causadosrEsmudores e provocados pelos
requeridos.

O periculum in moraesta clarividente em razao da natural
demora de tramitacdo de uma acéo coletiva no Bodériario, de modo que acaso nao
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sejam antecipados os efeitos da tutela os req@ecmiatinuaréo a realizar todos os atos
ilicitos ja narrados, colocando em risco a efetidiel desta acdo, ante o iminente risco
de dispersdo dos bens de propriedade deles. Alémais, os requeridos poderdo
comercializar todos os iméveis integrantes do esmienento Alameda Central caso
uma medida efetiva ndo seja tomada com urgéncia.

Por oportuno, salienta-se que na comarca de Craib@) onde
0S requeridos possuem 0 maior niumero de empreenti;je® Togado, ao analisar 0s
pedidos de antecipagao de tutela, considerandaddgde da situacdo, deferiu os
pedidos liminares similares aos que serdo espaddg na presente inicial, consoante
decisao proferida nos autos n. 0902056-87.2014(#)20, em tramite perante a 22 Vara
da Fazenda de Criciama/SC.

Portanto, os pedidos liminares ora buscados sédicamente
possiveis, imperiosos e viaveis.

V.l Da suspensao da publicidade e comercializagéo

De acordo com os fatos narrados no inicio destadatp o
empreendimento Alameda Central tem previsdo parandeegue totalmente concluido
em Dezembro de 2015. Ocorre que esse prazo nacwseido, eis que a obra esta
apenas 16% concluida e parada desde fevereirolde 20

Analisando-se a relacdo de compradores acostadéeitao
verifica-se que ainda restam 07 (sete) unidadedaagem comercializacdo, o que
permite concluir que estas unidades sdo essen@ai® a conclusdo do
empreendimento.

Nesta toada, devem os requeridos ser proibidosedbzar
gualquer espécie de publicidade e comercializagdtecempreendimentos, mantendo-
se bloqueadas estas 07 unidades até que sejaasfetite concluido e entregue o
referido Edificio.

V.II Da suspenséao dos pagamentos

Conforme j& demonstrado na presente exordial e nos
documentos que a acompanham, o empreendimento édar@entral encontra-se
abandonado e com as obras paradas desde feveei2014, de sorte que é
clarividente a desidia dos requeridos em prol dossemidores adquirentes das
unidades imobiliarias.

Desta feita, a medida mais habil e eficiente pasguardar os

direitos dos consumidores que em muito ja foramades pelos requeridos é o de
suspender todo e qualquer tipo de obrigacdo patrahodos adquirentes do

22 de 31



43 Promotoria de Justica da Comarca de Tubar&o/SC
empreendimento alameda central, até que este egjdathente entregue, 0 que se
perfectibiliza com a expedicdo do habite-se.

A mora, no presente caso, € imputada exclusivamaote
requeridos, de sorte que o consumidor ndo pode garico penalizado, tendo que
aguardar o retorno das obras e a improvavel caielde empreendimento e se vendo
obrigado a pagar as parcelas de pagamento do imével

A sustacdo do pagamento que se espera deve abasetquer
espécie de direito crediticio dos Requeridos, darmo notas promissorias, duplicatas,
protestos, boletos, "balGes", reforcos etc.., cammo de igualar e restabelecer a
paridade contratual e a boa-fé objetiva.

No que tange a possibilidade de suspensao de patgsm®mo
a do presente caso, extrai-se da jurisprudéncia:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO CAUTELAR. INCORPORAGAO
DE IMOVEIS. PARALISACAO DE OBRAS. INADIMPLEMENTO
PRINCIPAL. SUSPENSAO DE PAGAMENTOS E EXIGIBILIDADBE
NOTAS PROMISSORIAS.

Havendo prova inequivoca de que as obras referemtéscorporacao
contratada encontram-se paralisadas, em efetivwdggimento contratual,
€ razoavel suspender a exigibilidade de notas pssmas vinculadas aos
contratos, bem ainda seus pagamentos. Aplicac@egxodo principio do
contrato ndo-cumprido. Art. 1.092 do Cdédigo CiviraBileiro. Agravo
improvido. (TJRS, Agravo de Instrumento N° 70004279 Décima Nona
Céamara Civel, Tribunal de Justica do RS, Rel@ainther Spode, Julgado
em 24/09/2002).

A promitente-vendedora ndo pode se beneficiar dariar torpeza, sob o
escudo da excecao do contrato ndo cumprido (82/0C), pois ndo afigura
razoavel exigir que a promitente compradora, de-fépgague todas as
prestacdes devidas, quando ndo ha o menor ind&igueé a obra sera
concluida, para que somente, desse modo, possareeqa rescisdo do
contrato com perdas e danos. (TJPR. Ap Civel. 20282. Relator:
Jucimar Novochadlo. DJ: 18/11/2005).

Destarte, considerando-se que 0s requeridos enooisE em
precaria situacdo econbmica, o0 que pde em duvidanalusdo das obras do ed.
Alameda Central, é imprescindivel a concesséao al@dgéncia liminar com o escopo de
isentar os adquirentes das unidades do empreerntdirdanobrigacdo de pagar suas
parcelas até que os requeridos cumpram com sugaQBd que é de concluir o
empreendimento na forma pactuada.

V.III Da constituicho do patrimbénio de afetacdo e d
destituicdo do incorporador
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Como ja explanado no item V.1, € inarredavel astituicdo do
patrimoénio de afetacdo e a destituicdo do incogmrgara garantia da conclusdo do
empreendimento Alameda Central.

O patrimonio de afetacéo, por ora, deve ser coroppsta
totalidade dos imoveis oriundos do registro de ripoacdo imobiliaria contidos na
matricula n. 61479, inclusive o terreno destas imdfrs, registrados perante o 2°
Oficio de Registro de Iméveis desta Comarca.

Outrossim, devem ser levados a este rol outros batigeitos
vinculados a incorporacdo, mormente o0s créditos diemandados em face dos
consumidores adquirentes de unidades autbnomambgin, os bens moveis a serem
empregados na obra e que devem ser levantado$igal a@e justica, sem o prejuizo de
outros bens e direitos que venham a ser identdEad curso da acao.

Por sua vez, deve-se determinar a destituicdo ctorporador
sem a prévia notificacdo dos requeridos, eis qoefocme ja dito, tal notificacdo é
desnecessaria diante do quadro financeiro e daiaeopdéantidade de empreendimentos
pendentes de conclusado, do que se conclui ser raeével que as empresas tenham
condicOes de retomar e, quica, concluir a edificagéiormente se considerarmos que a
obra esta parada desde fevereiro de 2014.

Ressalta-se, por fim, que tais medidas sdo im@eripslo fato
de que, em nao sendo viavel a finalizacdo do emgmeento pelos requeridos, a
Associagdo dos Promitentes Compradores das Unidad#somas do Edificios
Alameda Central pode assumir a edificacdo e canalobra, fato este que reduzira os
arduos prejuizos que os consumidores lesados veontando.

V.IV Do arresto dos bens

De acordo com as noticias veiculadas em meios mericacao
e as provas produzidas no Inquérito Civil acostadgoresente exordial, resta
clarividente que o Grupo Criciima Construcdes gzdsando por dificuldades
financeiras de grande monta, razdo pela qual seefegssario o resguardo de bens para
gue os direitos dos consumidores sejam protegidoanente daqueles que ja pagaram
0S seus imoveis.

Salienta-se que nao foi possivel ter acesso a tgl@sntratos
pactuados com os adquirentes de unidades do Edeflee Central, fato este que
impossibilitou a analise exata dos valores ja aolstidom as vendas das unidades
residenciais e comerciais.

Destarte, ainda que ausentes todas as informagf@esntes aos
valores percebidos pelo "Grupo Criciima Construgdés de bom alvitre seja
constituido como objeto do arresto todos os imoredexidos na peti¢do inicial, os que
se encontrem eventualmente registrados em nomeerdpsesas requeridas ou dos
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demais demandados, os valores que se encontrenorgaraorrentes e investimentos
em nome destes, cuja numeracdo, agéncia e valargmwder obtidos mediante a
quebra de sigilo bancario, com a consequente exdedie oficio ao Banco Central do
Brasil — BACEN, o0 que se pleiteia em carater urgent

V.V Do pagamento dos aluguéis

Considerando o visivel desequilibrio contratualumdo do
atraso nas obras e a paralisacao da obra, qupgéasil meses, mostra-se razoavel ser
restabelecido, por meio de decisdo do Poder Judici® equilibrio entre os
consumidores lesados e os requeridos.

Em razdo do notério desequilibrio contratual deste do
inevitavel atraso na entrega do empreendimento éd@anCentral, o Ministério Publico
pleiteia, com fulcro no art. 798 do Codigo de PssceCivil, a imposicao, as pessoas
juridicas requeridas, de obrigacdo de pagar quaeti@m com o intuito de custear a
todos os adquirentes do referido empreendimentguéla no valor médio de mercado,
até a conclusdo da obra com a consequente eneéggdivh das chaves.

Sobre o tema, extrai-se da jurisprudéncia catas@ien

APELACAO CIVEL. ACAO DE CUMPRIMENTO DE OBRIGACAO
CONTRATUAL C/C INDENIZACAO POR DANOS MORAL E
MATERIAL. AGRAVO RETIDO. DESCUMPRIMENTO DA EXIGENCA
DO ARTIGO 523, § 1°, DO CODIGO DE PROCESSO CIVILAG
CONHECIMENTO. "Nao se conhece do agravo retido doaa parte nao
requer sua preliminar apreciacdo nas razdes owesp@osta do recurso de
apelacéo, a teor do § 1° do artigo 523 do CddigBrdeesso Civil" (AC n°
2001.018271-8, de Criciima, rel. Des. Luiz CarlesyEsleben, j. 18-12-
2008).

PROCESSUAL CIVIL. JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE.
POSSIBILIDADE. SUFICIENCIA DA PROVA DOCUMENTAL
EXISTENTE NOS AUTOS. HIPOTESE DE CERCEAMENTO DE
DEFESA NAO VERIFICADA. PRELIMINAR DE NULIDADE DA
SENTENCA AFASTADA. [...] ILEGITIMIDADE PASSIVA. PEDDO DE
EXCLUSAO DA LIDE DE INCORPORADORA QUE NAO E
RESPONSAVEL PELA OBRA. IMPOSSIBILIDADE. CONFIGURAGA
DE GRUPO SOCIETARIO FAMILIAR. EMPRESA NAO
CONTRATANTE QUE RESPONDE SUBSIDIARIAMENTE. PRINCi®B
DA PROTECAO DA BOA-FE E DA SEGURANCA DAS RELACOES
NEGOCIAIS. LEGITIMIDADE RECONHECIDA.

O principio da protecdo da boa-fé e a necessidadmpkrimir seguranca as
relagdes juridicas justificam a permanéncia de esgpertencente a grupo
societario familiar no pélo passivo da demandagqgpanto responde de
forma subsidiaria perante o consumidor.

PROMITENTE VENDEDORA DO IMOVEL QUE ATRASA O TERMINO
DAS OBRAS. DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL. MORA DA
EMPRESA CONSTRUTORA CONFIGURADA. MANUTENCAO DA
CONDENACAO A TITULO DE PERDAS E DANOS. DESPESAS COM
ALUGUEL. INDENIZACAO DEVIDA. EXISTENCIA DE ADITIVO
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CONTRATUAL. PACTO QUE NAO DISPOS ACERCA DE
PRORROGAGCAO DO PRAZO DE ENTREGA. LUCROS CESSANTES
DEVIDOS ENTRE A DATA PREVISTA PARA ENTREGA E A EFBVA
OCUPACAO DO IMA“VEL, AINDA QUE PRECARIA. (TJSC - 48amara
de Direito Civil — Apelag&o Civel n° 2008.00026648, Balneario Camborid
— Rel. Des. Subst. Carlos Adilson Silva — julgado9/5/2010).

E também:

APELACAO CIVEL. ACAO DE INDENIZACAO POR DANOS
MATERIAIS. INADIMPLEMENTO CONTRATUAL. CONTRATO DE
COMPROMISSO DE CONSTRUCAO E PROMESSA DE COMPRA E
VENDA DE APARTAMENTO RESIDENCIAL. PEDIDO DE
RESTITUICAO DOS LUCROS CESSANTES HAVIDOS PELO ATRAS
DA ENTREGA DO APARTAMENTO ADQUIRIDO PELO AUTOR.
PAGAMENTO NO VALOR DE ALUGUERES APLICAVEISNA REGIAO
PARA IMOVEIS DO MESMO QUILATE. SENTENCA DE
PROCEDENCIA. RECURSO DA RE. ALEGACAO DE OCORRENCIA
DE HIPOTESES EXPRESSAMENTE PREVISTAS NA AVENCA PARA
PROLONGAMENTO DA ENTREGA. FORTES CHUVAS NA REGIAO E
FALTA DE MAO DE OBRA QUALIFICADA. FATOS NAO
COMPROVADOS E QUE SE REFEREM A PERIODO DIVERSO DA
SITUACAO NARRADA NA INICIAL. SENTENCA MANTIDA.
RECURSO NAO PROVIDO.(TJSC — 12 Camara de Direito Civil —
Apelacao Civel n°® 2012.038211-2, de Criciima — Bes. Carlos Prudéncio

— julgado em 14/5/2013)

Com efeito, demonstrada a possibilidade do deferiondeste
pedido, ha que se determinar a forma de cumprimgesta obrigacdo, a qual possui
natureza cautelar, eis que o ressarcimento firmtdoos encontra-se incluido dentre os
pedidos elencados na exordial.

O empreendimento em questéo foi revelado com apar®s e
salas comerciais com dimensdes variadas, 0 queudpmre] a apresentacdo de
orcamentos nesta fase processual, razao pela gedlido mais adequado, por ora, seja
o de pleitear que o Oficial de Justica avaliadealize a avaliacdo do valor médio de
aluguéis para cada tipo de unidade prevista noegndimento.

Com a definigédo do valor e o deferimento da limidaverdo os
requeridos ser notificados para depositarem emoJwg valores, devendo,
posteriormente, os consumidores interessados farmag competentes pedidos de
alvara, caso de outro modo néo seja decidido pssa/&xceléncia.

V.VI Do cancelamento das hipotecas.
Conforme ja explanado nos fatos desta exordialjradades
imobilidrias do empreendimento Alameda Centralrfoebjeto de garantia hipotecéaria

em razdo de financiamento obtido pela Criciimas@agdes junto ao Banco do
Brasil.
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Importante destacar, neste ponto, que a clausutdratoal
dispondo sobre a garantia hipotecaria do imodveh pgars de financiamento da
construgcdo é totalmente abusiva. Com efeito, cardig-se nulas de pleno direito,
entre outras, as clausulas relativas ao forneconel® produtos e servicos que
transfiram responsabilidades a terceiros, consomgemento previsto no art. 51,
inciso VIII, do Codigo de Defesa do Consumidor.

Nesse sentido, extrai-se da simula 308 do STJ:

A hipoteca firmada entre a construtora e o ageim&néeiro, anterior ou
posterior a celebracdo da promessa de compra eavedd tem eficacia
perante os adquirentes do imével.

Acerca do assunto, extrai-se da jurisprudéncia:

APELACAO CIVEL. ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER CI/C
COMINATORIA. RECURSO DA RE. IMOVEL DADO EM GARANTIA
HIPOTECARIA PELAAPELANTE A INSTITUICAO FINANCEIRA
APOS CELEBRACAO DO COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA
COM A AUTORA. QUITACAO DO PRECO DO BEM POR PARTE DA
CONSUMIDORA. NEGATIVA' NA OUTORGA DA ESCRITURA
PUBLICA. ALEGACAO DE QUE A DEMANDANTE, POR FORCA DE
CLAUSULA CONTRATUAL, TINHA CIENCIA DE QUE O IMOVEL
PODERIA SOFRER O GRAVAME. CLAUSULA ABUSIVA, A TEORO
ART. 51, INCISO VIIl, DO CDC. PRECEDENTES. GARANTIA
HIPOTECARIA QUE NAO TEM EFICACIA PERANTE O COMPRADR
DO IMOVEL. INTELIGENCIA DA SUMULA 308, DO STJ. RECBSO
DESPROVIDO.

O Superior Tribunal de Justica, em voto do entdaidttio Carlos Alberto
Menezes Direito, no REsp n. 296.453, julgou setd)npor abusiva (CDC,
art. 51, inc. VIII), a clausula-mandato inserida mastrumento de
compromisso de compra e venda, segundo a qualmiggério-comprador
autoriza a construtora (promitente-vendedor) dtinstem favor de terceiro
(agente financeiro), hipoteca sobre o imoével."Aindansoante o verbete
sumular n. 308, do Superior Tribunal de Justicahip@teca firmada entre a
construtora e o agente financeiro, anterior ou ggmst a celebracdo da
promessa de compra e venda, ndo tem eficacia peosnadquirentes do
imovel" (Apelacdo Civel n. 2007.011901-8, de Blume&nRelator: Des.
Subst. Gerson Cherem II. Julgado em 10 de abg@bdd).

E ainda:

1 - E NULA CLAUSULA, INSERIDA EM CONTRATO DE PROMESA
DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL OBJETO DE INCORPORAGAO
IMOBILIARIA, PREVENDO A POSSIBILIDADE DE SER A UNIADE
INDIVIDUAL, PROMETIDA A VENDA, DADA EM GARANTIA DE
FINANCIAMENTO (HIPOTECA) PELA PROMITENTE VENDEDORA.

2 - "A HIPOTECA FIRMADA ENTRE A CONSTRUTORA E O AGETE
FINANCEIRO, ANTERIOR OU POSTERIOR A CELEBRACAO DA
PROMESSA DE COMPRA E VENDA, NAO TEM EFICACIA PERANET
OS ADQUIRENTES DO IMOVEL" (SUMULA 3085TJ).
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3 - APELAGAO NAO PROVIDA. ( TIDF/ APL 5614534200581001 DF
0056145-34.2005.807.0001. Relator: Jair Soaregadolem 11/04/2012).

O presente caso apresenta exemplo claro e inequidec
clausula abusiva que, por infringir direito de aongor, ndo pode preponderar, nem
ser utilizada como embasamento contratual paratjagadivida da construtora.

Ressalta-se, ainda, que os consumidores ndo paraon da
hipoteca, eis que ndo assinaram contrato respex®@ata. Sendo assim, esta hipoteca é
nula e ineficaz, de modo que néo prevalece comangarda obrigacdo assumida pela
Construtora.

Embora os adquirentes tenham assinado contrato de
compromisso de construcdo e de permuta de imoéaeigferida clausula, como ja
explicitado acima, € nula, eis que estabelece gantaabusiva e coloca o consumidor
em desvantagem exorbitante.

Portando, deve-se reconhecer a nulidade e a @efia da
garantia hipotecaria que recaiu sobre as unidagebiliarias do Empreendimento
Alameda Central, determinando-se o0 cancelamentdodas as hipotecas com a
conseqguente baixa perante o registro de iméveis.

VI - DOS PEDIDOS

Em face do exposto, Ministério Publico requer:
1) o recebimento da presente Agéo Civil Pablica;

2) a concessdo de tutela antecipada, sem a préwia dos
requeridos, com a imposicdo de multa diaria em dastescumprimento, nos seguintes
termos:

2.1) seja determinado aos requeridos que se absterte
promover publicidade, por qualquer meio, sobreragagdes autbnomas que integram o
Edificio Alameda Central;

2.2) seja determinada a indisponibilidade das Oilagies
autbnomas do referido empreendimento que ainda fodam comercializadas,
intimando-se a Cricima Construgfes Ltda para aara® feito a matricula de tais
imoOveis e, ainda, determinando-se ao 2° Oficioedgstro de Imodveis a averbacéo a
margem da respectiva matricula desta restri¢cao;

2.3) seja determinada a constituicdo do patrimdei@afetacao

do empreendimento imobiliario em questdo, mediantaverbacdo na matricula n.
61479, registrada no 2° Oficio do Registro de Ingde Cricidma, afetando a ele o
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terreno e todas as unidades autbnomas oriundaEaporacdo, de mesma matricula e
todos os direitos crediticios dos requeridos ene fda associacdo criada pelos
promitentes compradores para que seja viavel alusic das obras e entrega das
unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes;

2.4) seja determinada, independente de préviaicag#o, a
destituicdo do incorporador e a consequente assudgd empreendimento pela
Associacao criada pelos adquirentes das unidad#slianias do referido edificio para
gue estes possam assumir a edificacao e conabiraa

2.5) sejam os adquirentes de unidades imobili@lagdificio
objeto da presente acéo liberados da obrigatoreedadpagar eventuais prestacdes até
gue a Criciama Construgfes Ltda satisfaca a quedbe ou dé garantia bastante de
satisfazé-la, determinando-se aos requeridos gadstenham de levar a registro nos
orgdos de protecdo ao crédito (SPC, SERASA, etentaal inadimpléncia dos
adquirentes de unidades autbnomas do aludido entgineento, bem como que
promova o cancelamento imediato dos registros aabnente ja concretizado;

2.6) seja determinada a desconsideracdo da padzutel
juridica das empresas requeridas a fim de permitr o patrimoénio pessoal dos seus
s@cios sejam alcancados pelas medidas acautetatdaiaequeridas;

2.7) sejam arrestados tantos bens quantos bastama garantia
de uma futura execucdo, estimando-se esses vaharesoma total das unidades
imobiliarias constantes do Empreendimento Alameelati@l;

2.8) sejam todas as pessoas juridicas compelidpeeaentarem
em Juizo, em prazo a ser definido por Vossa Excelgis contratos de compra e
venda, permuta e afins celebrados com os proms@mpradores e/ou permutantes
referentes ao Edificio Alameda Central, levanda-esgistro no competente Cartorio de
Registro de Imoveis;

2.9) sejam as pessoas juridicas requeridas comapelab
pagamentos dos aluguéis devidos aos adquirentegmido®is até a efetiva entrega
destes, apurando-se, através de avaliador judicis)or médio dos aluguéis conforme
o tipo de imdvel objeto dos contratos individualteeconsiderados;

2.10) seja reconhecida a nulidade e a ineficiédeiggarantia
hipotecaria que recaiu sobre as unidades imolitado Empreendimento Alameda
Central, determinando-se o0 cancelamento de tosldspatecas com a consequente
baixa perante o registro de imdveis;

3) citacdo dos requeridos para, querendo, no ptegal,

apresentarem defesa, sob pena de serem considemadiesleiros os fatos narrados
nesta peca inicial;
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4) a publicagdo de edital no 6rgdo oficial e etmgs de
grande circulacdo na regido, as custas das reqaera fim de que eventuais
interessados possam intervir no feito como litiscotes, nos termos do art. 94 do
Cdbdigo de Defesa do Consumidor;

5) a inversdo do 6nus da prova, nos moldes ddbgrinciso
VIII, do Cédigo de Defesa do Consumidor

6) a producéo de todos os meios de prova em dpeiimitidos,
requerendo, desde ja a juntada dos documentoscguganham a presente, oriundos
da instrugcéo do Inquérito Civil n. 06.2014.00005718

7) seja a presente a¢ao julgada procedente para:

7.1) tornar definitivos os provimentos liminaregjueridos no
item "1" da presente acao;

7.2) impor obrigacdo de fazer aos requeridos camges na
finalizagcdo do empreendimento objeto desta acdqranos a serem estabelecidos pelo
Poder Judiciario;

7.3) No caso de impossibilidade de conclusdo do
empreendimento Alameda Central, sejam os requeddndenados ao pagamento de
guantia certa no montante necessario para a c@ctiescada uma das obras, conforme
apurado no decorrer da instrucdo, devendo-se, nemte, ser autorizado aos
adquirentes a administracdo do condominio por rdaid\ssociacdo dos Promitentes
Compradores das Unidades Autbnomas do Edificio AtkarCentral;

7.4) converter 0 arresto em penhora para que os Sgam
levados a hasta publica e vendidos para reparaggprdjuizos e danos experimentados
pelos consumidores;

7.5) condenar os requeridos individualmente ao rpagéo de
indenizacdo no valor de R$ 500.000,00 (quinhentibsemis) ou outro valor que Vossa
exceléncia julgar adequado, em relacdo aos danasadaes aos consumidores
(coletividade), devendo este montante ser revediddeneficio do Fundo Estadual de
Reconstituicdo de Bens lesados — FRBL;

7.6) condenar os requeridos, genericamente, no®s$edo art.
95 e 97 do CDC, a indenizar todos os danos, meegamorais, suportados
individualmente pelos adquirentes de unidades aoidais dado o prejuizo sofrido
com o evidente atraso na entrega do empreendin{sat@ntregue for), fixando-se,
minimamente, o valor de cada imdvel adquirido, godera ser complementado em
posterior execucao;
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7.7) impor aos requeridos obrigacdo de fazer, istamge em
publicar, as suas expensas, em dois jornais delgrerculacdo desta cidade, em trés
dias alternados, nas dimensbes de 15 x 30 cm, ta gmpositiva da sentenca de
procedéncia, para que os consumidores dela tom@&neiaj oportunizando, assim, a
efetiva protecdo de direitos lesados, a qual dexe itroduzida pela seguinte
mensagem; Acolhendo pedido veiculado em acéo civil publicaizgda pela 42
Promotoria de Justica de Tubardo, o(a) MM. Juiz(ida Vara da Fazenda Publica
condenou (nome dos requeridos) nos seguintes termgds A publicacdo requerida
além de proporcionar o conhecimento da acao pelwsumidores, também serve como
forma de inicio do ressarcimento do dano moraltisage previsto no art. 6°, VI, do
CDC;

8) a concessao dos beneficios legais aplicaveiMiacstério
Publico nos feitos da espécie, tais como isencacudtas processuais e demais
emolumentos

9) a condenacdo dos requeridos, se for o caso,omordrios

advocaticios e custas processuais, revertidos ngudé ao Fundo Estadual de
Reconstituicdo de Bens lesados — FRBL

D&-se a causa o valor de R$ 5.000.000,00 (cinchoesdl de
reais), considerando-se os danos, a natureza dos, h@eresses tutelados e a
capacidade econémica dos Requeridos.

Nestes termos, pede deferimento.

Tubaréo, 13 de janeiro de 2015.

SANDRO RICARDO SOUZA
Promotor de Justica
Curador de Defesa do Consumidor
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