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CASO CONCRETO. APELO CONHECIDO E
PARCIALMENTE PROVIDO.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos em que sdo partes as
acima identificadas.

Acordam os Desembargadores que integram a 1* Camara Civel
deste Egrégio Tribunal de Justica, a unanimidade de votos, em conhecer e dar parcial

provimento a apelagdo, nos termos do voto do Relator.

RELATORIO

Trata-se de Apelacédo Civel interposta pela
_. em face de sentenca proferida pelo Juizo da 11* Vara Civel da
Comarca de Natal que, nos autos da Acdo Civil Publica n°® 0106591-34.2012.8.20.0001,
contra si ajuizada pelo Ministério Publico do Estado do Rio Grande do Norte, julgou

parcialmente procedentes os pedidos a exordial, nos seguintes termos (fls. 220/264):

"Diante dos fundamentos expostos, julgo PARCIALMENTE
PROCEDENTE os pedidos formulados pelo MINISTERIO

PUBLICO ESTADUAL em face da || para:

a) Declarar nula as clausulas 8.11 “a” e “b” (fl.64v) e 9.10
“a” e “b” (f1.80), condenando a ré a devolugdo simples de
todas as taxas condominiais e de IPTU pagas pelos
compradores anteriores as datas de expedi¢do do “habite-se”
dos citados empreendimentos 14, corrigidos monetariamente
pelo INPC a contar da data de cada pagamento e acrescidos de
juros de mora de 1% (um por cento) a partir da citacéo;

b) Declarar nula as clausulas 6 (fls. 61/66v) e 10 (fls. 74/87),
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condenando a ré a devolucdo simples das prestacdes pagas
pelos compradores anteriores as datas de expedicdo do
“habite-se” dos citados empreendimentos, a titulo de
abatimento do saldo devedor, corrigidos monetariamente pelo
INPC a contar da data de cada pagamento e acrescidos de juros
de mora de 1% (um por cento) a partir da citacéo;

c) Declarar nula a clausula 5 (fl. 77), devendo ser dada nova
redacdo, a saber: “Sobre o valor original das parcelas
estipuladas no ITEM 5, do quadro do Resumo, quando néo
pagas nos seus respectivos vencimentos, incidirdo os seguintes
encargos moratorios: correcdo dos valores pela SELIC e multa
de mora de 2% (dois por cento)”, condenando a ré a devolugdo
simples dos valores pagos pelos consumidores que efetivamente
despenderam valores calculados com a incidéncia de correcéo
monetaria e aplicacdo da SELIC em dobro, corrigidos
monetariamente pelo INPC a contar da data de cada pagamento
e acrescidos de juros de mora de 1% (um por cento) a partir da
citacao;

d) Declarar nula as clausulas 7.3 (fl. 64) e 7.2 (fls. 78),
condenando a ré a devolucdo simples dos valores pagos pelos
consumidores a titulo de honorarios advocaticios em fase de
cobranca extrajudicial, corrigidos monetariamente pelo INPC a
contar da data de cada pagamento e acrescidos de juros de
mora de 1% (um por cento) a partir da citacéo;

e) Declarar nula a clausula 9.3 (fl. 79), devendo ser dada nova
redagdo, a saber: “O pagamento estipulado no item 9.2, sera
devido até a data da entrega da unidade imobiliaria.”

f) Declarar nula a clausula “9.5.a” (fl. 79), devendo ser dada
nova redagdo, a saber: “desistir da avenca, restituindo-se-lhe o

valor pago, devidamente corrigido, no prazo maximo de 30
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dias.’
g) Acrescentar o termo “com habite-se” na clausula 9.8 (fl. 80),
devendo ser dada nova redacao, a saber: “Concluido o
empreendimento, “COM HABITE-SE”, comunicar-se-4 ao
COMPRADOR para receber a unidade imobiliaria, obedecidos
os termos do caput desta clausula”.

h) Declarar nula a expressdo ‘“‘integralmente o valor do sinal”
da clausula “17 a.1)” do contrato de fl. 83, e limitar em 10%
(dez por cento) a retencdo a ser realizada pela vendedora, bem
como na clausula “17.a2)” constar: “a obriga¢do de restituir
ao(a) COMPRADOR(A) 90% da quantia total...” e a clausula
17.b.1) “o direito de receber 90% da quantia total...”

i) Declarar nula a clausula 18.2 (fl. 84), condenando a ré a
devolucéo simples dos valores pagos pelos consumidores a
titulo de taxa de cessdo, corrigidos monetariamente pelo INPC
a contar da data de cada pagamento e acrescidos de juros de
mora de 1% (um por cento) a partir da citacéo;

J) Acrescer ao final da clausula “23” do contrato de fl. 84, o
seguinte: “no prazo mdximo de 30 dias.”

k) Declarar nulo prazo de garantia de 180 (cento e oitenta)
dias, passando a constar na clausula “25” do contrato de fl. 85,
“garantia de 05 (cinco) anos constados da entrega da unidade
imobilidria, em relacdo a qualquer defeito ou vicio nela
existente”.

|) Declarar nula a clausula “27” do contrato de fl. 86.

m) Condenar a ré _ a pagar indenizagao por
danos extrapatrimoniais coletivos, no valor de R$ 100.000,00
(cem mil reais), sujeito a corre¢cdo monetaria a partir desta data
e juros legais a contar da citacédo. O valor da condenacéo sera
revertido em favor do Fundo Estadual de Defesa do
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Consumidor (Lei Estadual n°® 6.872/97).

n) Condenar a ré a obrigacdo de néo fazer, consistente em ndo
celebrar novos contratos com clausulas semelhantes as
declaradas nulas nesta decisdo, por meio da pessoa juridica ré
ou por qualquer outra empresa de seu grupo econdmico, sob
pena de multa de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais) por cada
novo contrato celebrado.

Considerando que a presente acdo € coletiva, os valores
determinados nos itens “a ao l” deverdo ser apurados em
liguidacdo de sentenca, que poderd ser proposta por cada
interessado. Condeno a demandada a arcar com as custas
processuais. Sem honorarios advocaticios, pois o autor é o
Ministério Pablico Estadual. Publique-se, inclusive por meio de
edital, para amplo conhecimento dos interessados. Intimem-se.
Registre-se no SAJ. (Sentenca proferida em 19 de outrubro de
2017).

Em suas razfes (fls. 267/286), aduziu a Apelante, em sede de
preliminar: a) a ilegitimidade ativa do Ministério Publico, uma vez que o caso em tela ndo
trata de direitos coletivos nem individuais homogéneos; b) ndo ser parte legitima para figurar
no polo passivo da demanda no tocante aos pedidos referentes ao contrato de titularidade da
Cidade Verde.

Alusivamente ao mérito, alegou, resumidamente, que: a) "a
condenacdo genérica e aleatoria a restituicdo dos valores pagos pelos adquirentes antes da
emissdo do habite-se ndo encontra respaldo na lei e nem no direito™”; b) condenacdo em
devolucdo das prestagbes pagas antes da expedicdo do "habite-se” proporcionara
enriquecimento ilicito; c) a sentenca trata de contrato de outra pessoa juridica; d) inexiste o
alegado dano moral coletivo.

Ao final, requereu o acolhimento das prefaciais e, caso sejam

estas superadas, a reforma do decisum, para julgar improcedentes os pedidos autorais.
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Contrarrazbes pelo Apelado as fls. 334/384), ocasido em que
pugnou pelo desprovimento do recurso.

Instada a se pronunciar, o Ministério Publico, por sua 172
Procuradoria de Justica, opinou pela rejeicdo das preliminares, sendo conhecida e desprovida
o recurso (fls. 352/357v).

E o relatorio.

VOTO

Preenchidos os requisitos de admissibilidade, conheco do
recurso.

Consigne-se que este sera analisado a luz do Cddigo de Processo
Civil de 2015, consoante a regra insculpida no art. 14 da nova Lei, que trata acerca do direito
intertemporal, e 0s enunciados administrativos n® 02 e 07 do Superior Tribunal de Justica,

visto que o direito a recorribilidade da decisdo se deu em sua vigéncia.

I. DA PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE ATIVA DO MINISTERIO PUBLICO

Defende a Apelante a ilegitimidade ativa do Ministério Publico
para a propositura da Ac¢do Civil Publica, sob o argumento de que "os autos ndo tratam de
direitos coletivos strictu senso e nem direitos individuais homogéneos, visto que as relacoes
contratuais séo individuais e distintas".

Ocorre que, conforme acertadamente entendeu a magistrada de
primeiro grau, "no caso especifico, em que se busca tutela dos consumidores em razdo de
patente lesdo a interesses destes, resta nitida a legitimidade do Ministério Publico para
promover acdo civil publica em defesa de direitos individuais homogéneos destes
consumidores, conforme disposi¢des contidas nos artigos 127 e 129 da Constituicido Federal,
no Codigo de Defesa do Consumidor (arts. 81, paragrafo unico, inciso Ill, 82, inciso | e 91),
Lei Organica Nacional do Ministério Publico (Lei n.° 8.625/93, art. 25, inciso 1V, alinea a) e
Lei da Agao Civil Publica (Lei n.° 7.347/85, art. 1.°, inciso I, art. 5.°, inciso I1)".
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Em que pese a jurisprudéncia acostada pela Recorrente em sua

irresignacdo recursal, o entendimento firmado pelo juizo a quo ndo distoa daquele adotado

nos julgados mais recentes do STJ, verbis:

"PROCESSUAL CIVIL E CIVIL. AGRAVO REGIMENTAL NO
AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. INEXISTENCIA DE
AFRONTA AOS ARTS. 131, 458 E 535 DO CPC/1973.
OMISSAO NAO VERIFICADA. ACAO CIVIL PUBLICA.
LEGITIMIDADE ATIVA DO MINISTERIO PUBLICO
ESTADUAL. CARATER TRANSINDIVIDUAL DOS
INTERESSES OBJETO DA LIDE. REEXAME DE MATERIA
FATICO-PROBATORIA. INCIDENCIA DA SUMULA N. 7 DO
STJ. FUNDAMENTO INCOLUME. SUMULA N. 283 DO STF.
DECISAO MANTIDA. 1. Inexiste afronta aos arts. 131, 458 e
535 do CPC/1973 quando o acdrdao recorrido apresenta, de
forma coerente e logica, fundamentos suficientes para embasar
a decisdo, enfrentando todas as questdes pertinentes para a
solucdo da lide. 2. O recurso especial ndo comporta exame de
questdbes que impliguem revolvimento do  contexto
fatico-probatério dos autos ou interpretacdo de clausula
contratual, consoante dispdem as Simulas n. 5 e 7 do STJ. 3. No
caso concreto, o Tribunal de origem analisou os elementos
faticos dos autos para concluir que a demanda coletiva
proposta afeta um universo de consumidores em potencial, e
que a clausula debatida é abusiva, por configurar recusa a
prestacdo de servigcos (art. 39, IX, do CDC). Alterar tais
conclusbes demandaria nova analise de matéria fatica, inviavel
no especial. 4. O recurso especial que ndo impugna fundamento
do acdrdd@o recorrido suficiente para manté-lo ndo deve ser
admitido, a teor da Sumula n. 283/STF. 5. O Ministério
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Publico tem legitimidade ativa para atuar na defesa de direitos
difusos, coletivos e individuais homogéneos dos consumidores,
ainda que decorrentes da prestacdo de servico publico”
(Sdmula n. 601/STJ). 6. Agravo regimental a que se nega
provimento." (STJ - AgRg no AREsp: 293545/SP, Relator: Min.
Antbnio Carlos Ferreira, Data de Julgamento: 26.02.19, 42

Turma). (Grifos acrescidos).

"RECURSO ESPECIAL. DIREITO DO CONSUMIDOR. AC}AO
CIVIL PUBLICA. CONTRATO DE PRESTAQAO DE SERVICO
DE TELEFONIA MOVEL. FURTO OU ROUBO DO
APARELHO. PREVISAO CONTRATUAL DE PAGAMENTO
DE MULTA, MAS NAO DOS MINUTOS CONTRATADOS,
ALEM DA ASSINATURA BASICA PELO PRAZO DE
CARENCIA FALTANTE. INEXISTENCIA DE ABUSIVIDADE.
1. Acéo civil publica proposta pelo Ministério Publico contra a
Tim Celular S/A com o objetivo de ser declarada a abusividade
de clausulas (9.04 e 10.04) do contrato padrao formulado pela
operadora de celular com seus usuarios, cominando multa (R$
210,00) ao consumidor que cancelar culposamente o contrato
no curso do prazo de caréncia. 2. O acérda@o recorrido, apds
rejeitar as preliminares de litisconsércio passivo com a Anatel,
de ilegitimidade ativa do Ministério Publico e de nulidade da
sentenca por prolagédo fora do pedido (“"extra petita"), reformou
parcialmente a sentenca de procedéncia dos pedidos para
reconhecer que a multa constante na clausula 9.04 ndo seria
abusiva, pois aplicada quando a resolugdo do contrato se der
por culpa do usuario, mantendo, no mais, o provimento fixado
pelo juizo de primeiro grau. 3. O reconhecimento da afronta ao
art. 535 do CPC/72 exige a demonstracao pela parte em relacéo

8
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a quais questdes incidiria o vicio constante do referido
dispositivo e, ainda, a sua relevancia para o desate da
controvérsia. 4. No caso, as Unicas questdes em relacdo as
quais houve a devida alegacdo de omissdo no apelo
excepcional, ndo se mostraram efetivamente omissas. Negativa
de prestacdo jurisdicional rejeitada. 5. O Ministério Publico €
parte legitima para defender em juizo direitos difusos e
individuais homogéneos relativos a consumidores. Reiterados
precedentes. 6. Nenhuma das pretensbes formuladas na
demanda € voltada contra a ANATEL, mas contra clausulas
contratuais estabelecidas pela prépria demandada (Tim
Celular) nos contratos celebrados com 0s Sseus usuarios e
consideradas pelo Ministério Publico como abusivas. 7.
Inexisténcia  de  litisconsoércio  necessario  entre  as
concessionarias com a ANATEL, quando a relacdo juridica
controvertida é alheia aquela mantida entre as concessionarias
e 0 ente regulador. 8. O furto ou roubo do aparelho de celular
do usuario dos servigos de telefonia ndo configura justa causa
para a resolucdo do contrato com a operadora, podendo o
usuério habilitar outro aparelho e dar continuidade a relacdo
negocial. 9. Reducdo da multa constante no item 9.04 pela
metade que, todavia, ndo ressarce devidamente a operadora de
telefonia nas hipoteses em que o usudria denuncia o contrato a
que se fidelizou mediante a compra de aparelho de celular com
valor descontado. 10. Multa limitada ao valor proporcional do
desconto concedido considerando-se o periodo faltante de
fidelidade. 11. RECURSO ESPECIAL PROVIDO." (STJ - REsp:
1488284/PE, Relator: Min. Paulo de Tarso Sanseverino, Data
de Julgamento: 14.08.18, 32 Turma). (Grifos acrescidos).
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Nesse prisma, considerando que os interesses tutelados no caso
em apreco versam sobre clausulas supostamente abusivas em contrato de adesdo perante o0s
consumidores, impera reconhecer que tais direitos caracterizam-se como individuais
homogéneos.

Por tais razbes, ndo merece prosperar a prefacial suscitada.
I1. DA PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE DA RE

Aduz a Recorrente a sua ilegitimidade para figurar no polo
passivo da demanda, no tocante aos pedidos referentes ao contrato do Residencial Caminho
das Dunas, de titularidade da Cidade Verde, "primeiro porque o Apelado nédo é consumidor
hipossuficiente, mas um substituto processual altamente técnico, [...] segundo porgue ocorreu
condenacdo de pessoa juridica sequer citada™.

Com efeito, a analise do conjunto probatorio carreado ao longo
do caderno processual aponta para sentido diverso.

As fls. 88/92 e 129/132 repousam documentos relativos ao

empreendimento _ constando expressamente o timbre do "
Ademais, na resposta enderecada ao Ministério Publico (fls.
100/101), novamente € o _ " que aparece na condic¢do de prestador de
informagdes.
Portanto, diante de tais elementos, h4 de ser mantida a

Demandada _ no polo passivo da presente agao.

Sobre o assunto, colaciono os arestos:

“APELACOES CIVEIS. PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
ACAO DE RESOLUCAO CONTRATUAL C/C DEVOLUCAO
DE VALORES E DANOS MATERIAIS. LEGITIMIDADE
PASSIVA DE EMPRESA QUE INTEGRA O MESMO

GRUPO ECONOMICO. PRELIMINAR DE PRESCRICAO.
10
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COMISSAO DE CORRETAGEM. NAO ACOLHIDA. ATRASO
NA ENTREGA DA OBRA. RESPONSABILIDADE DA
VENDEDORA. CONFIGURADA. RETORNO DAS STATUS
QUO ANTE. CLAUSULA DE RETENGAO. INCABIVEL A
APLICAGCAO. JUROS DE MORA. CONTADOS DA CITAGAO.
RESTITUIQAO DOS VALORES PAGOS PELOS
COMPRADORES DE FORMA INTEGRAL. LUCROS
CESSANTES. PRESUMIDOS. Legitimidade. Em que pese haja
individualidade na execucdo das atividades especificas das
demandadas dentro do grupo econémico, ndo ha davida que
dettm a mesma finalidade, qual seja a construcdo de
empreendimentos imobiliarios. Legitimidade para constar no
polo passivo da demanda. Prescricdo. Comissédo de
Corretagem. Inaplicabilidade do REsp n° 1.551.956/SP no caso
concreto, uma vez que, trata-se de restituicdo de valores pagos
a titulo de comisséo de corretagem em decorréncia de resolucao
contratual por culpa exclusiva da promitente vendedora, razao
pela qual ressurge a faculdade de retorno das partes ao status
quo ante. A data inicial para contagem do prazo prescricional
para restituicdo dos valores de comissdo de corretagem € a do
inadimplemento da construtora, ou seja, apés o fim do prazo de
toleréncia para entrega da obra, uma vez que nesse momento
nasce a pretensdo resolutoria da autora. Prescri¢cdo afastada.
Atraso na entrega da obra. Das provas colacionadas aos autos,
restou manifestamente demonstrada a inadimpléncia da
promitente vendedora na obrigacédo de entregar a obra na data
ajustada no contrato. Caso, em que a empreendedora tem a
responsabilidade de arcar com os encargos decorrentes do
descumprimento da obrigacdo. Clausula de retencéo.
Reconhecida a resolucdo contratual por responsabilidade da

11
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promitente vendedora, ndo ha que se falar na aplicacdo da
clausula de retencdo prevista no ajuste. Restituicdo do valor
correspondente a comissao de corretagem. Nao ha se falar em
ilegitimidade da parte, pois, tratando-se de rescisdo contratual
por culpa exclusiva da promitente vendedora, € a vendedora
responsavel pelo ressarcimento dos valores pagos a titulo de
comissdo de corretagem. Lucros cessantes. Verificado o atraso
na entrega na entrega da obra, extrapolando o prazo de
tolerancia, é cabivel a indenizacdo por dano material (lucros
cessantes) que se presume nos termos da jurisprudéncia.
Contudo, razoavel a fixacdo do quantum em 0,5% incidentes
sobre o valor do contrato (atualizado), para adequar aos termos
da... jurisprudéncia. Precedentes jurisprudenciais. NEGARAM
PROVIMENTO AO APELO DAS RES E DERAM PARCIAL
PROVIMENTO AO APELO DOS AUTORES. UNANIME.”
(TJRS - APL: 70079777686, Relator: Des. Glénio José
Wasserstein Hekman, Data de Julgamento: 13.03.19, 202

Camara Civel). (Grifos acrescidos).

“APELACAO. ~ CONSUMIDOR. =~ PROCESSUAL  CIVIL.
PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO
NA ENTREGA POR CULPA EXCLUSIVA DO FORNECEDOR.
RESOLUCAO CONTRATUAL. SOCIEDADES
PERTENCENTES AO MESMO GRUPO ECONOMICO.
LEGITIMIDADE PASSIVA AD CAUSAM CONFIGURADA.
SOLIDARIEDADE. RECURSO CONHECIDO E PROVIDO.
SENTENCA CASSADA. PROCESSO EM CONDICAO DE
IMEDIATO JULGAMENTO. ART. 1.013, § 1° DO CPC.
PEDIDOS JULGADOS TOTALMENTE PROCEDENTES. 1. O

conceito de fornecedor abrange todos os participantes da

12
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cadeia de fornecimento de servicos, incluindo-se a figura da
construtora nos contratos de compra e venda de imével na
planta. 2. Sob esse prisma, manifesta-se presente a legitimidade
passiva da segunda ré, empresa construtora integrante do
mesmo grupo econdmico da primeira ré, de modo que ambas
devem responder solidariamente pelos prejuizos causados a
consumidora, nos termos do art. 7°, paragrafo tnico, do CDC.
3. Apelo conhecido e provido. Preliminar de legitimidade
passiva ad causam acolhida. Sentenca cassada. Prosseguindo
no julgamento, nos termos do § 3° do art. 1.013 do CPC,
julgados totalmente procedentes os pedidos deduzidos na
inicial.” (TJDF - APL: 0711509-82.2018.8.07.0001, Relatora:
Des. Sandra Reves, Data de Julgamento: 11.03.19, 22 Turma
Civel). (Grifos acrescidos).

Desse modo, rejeito a preliminar ventilada pela Apelante.

Cinge-se o cerne da questdo a apreciacdo dos pleitos formulados

pela Recorrente para o afastamento das condenacBes a si impostas pelo juizo a quo e a

descaracterizacdo do alegado dano moral coletivo.

A empresa Apelante ataca, especificamente, os itens "a", "b" e

"h" da sentenca de primeiro grau, cuja redacdo assim assentou:

a) Declarar nula as clausulas 8.11 “a” e “b” (fl.64v) e 9.10
“a” e “b” (f1.80), condenando a ré a devolugdo simples de
todas as taxas condominiais e de IPTU pagas pelos
compradores anteriores as datas de expedi¢do do “habite-se”

dos citados empreendimentosl4, corrigidos monetariamente

13
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pelo INPC a contar da data de cada pagamento e acrescidos de
juros de mora de 1% (um por cento) a partir da citacao

b) Declarar nula as clausulas 6 (fls. 61/66v) e 10 (fls. 74/87),
condenando a ré a devolucdo simples das prestacdes pagas
pelos compradores anteriores as datas de expedicdo do
“habite-se” dos citados empreendimentos, a titulo de
abatimento do saldo devedor, corrigidos monetariamente pelo
INPC a contar da data de cada pagamento e acrescidos de juros
de mora de 1% (um por cento) a partir da citacéo;

h) Declarar nula a expressdo ‘“‘integralmente o valor do sinal”
da clausula “17 a.1)” do contrato de fl. 83, e limitar em 10%
(dez por cento) a retencdo a ser realizada pela vendedora, bem
como na clausula “17.a2)” constar: “a obrigacdo de restituir
ao(a) COMPRADOR(A) 90% da quantia total...” e a clausula
17.b.1) “o direito de receber 90% da quantia total...”

Sobre o item "a", alega a Demandada que "as taxas

condominiais decorrem diretamente da fruicdo do bem, de forma que uma vez entregue o

imovel, estando na posse do adquirente, € seu dever pagar pela sua manutencéo, sob pena de

se amparar enriquecimento sem causa".

verbis:

Todavia, conforme bem ressaltou a magistrada sentenciante,

"Em que pesem as alegacdes da ré, sua obrigacdo era entregar
os imoveis, devidamente regularizados, incluindo o “habite-se”,
respeitado o prazo maximo de 180 dias apds as datas
contratualmente previstas para entrega dos empreendimentos.

Nao foi o que ocorreu, sendo que o empreendimento ‘“‘Sun
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Gardens” foi entregue em junho de 2009 (fl.56) e o
“Residencial Caminho das Dunas” entre outubro de 2009 e
janeiro de 2010 (fl. 129/132), e o “habite-se” e a certiddo de
caracteristicas dos citados empreendimentos expedidos em 17
de maio de 2011(fls. 180/181) e 17 de setembro de 2010
(f1.133), respectivamente. Teoricamente, 0s consumidores
sequer poderiam ocupar os imdveis, diante da falta do termo
de conclusio da obra (“habite-se”), essencial para a
regularizacdo do empreendimento. Desta forma, cabivel a
devolucdo de todas as taxas condominiais e de IPTU pagas
pelos compradores anteriores as datas de expedicdo do
“habite-se” dos citados empreendimentos, Visto que ndo se
justifica o pagamento pelos adquirentes antes da
disponibilizagdo das unidades, devendo ser considerada nula e
flagrantemente abusiva qualquer disposicdo contratual em

sentido contrario." (Grifos acrescidos).

Nesse raciocinio, importa reconhecer que o habite-se é

indispensavel a imissdo dos consumidores na posse de sua unidade imobiliaria, uma vez que

atesta a regularidade do empreendimento e o preenchimento dos requisitos de seguranca

exigiveis para a moradia.

A entrega dos imoveis sem a expedicdo de tal documento

afigura-se maculada por ilegalidade, de modo que desautoriza a cobranca das taxas

condominiaise o IPTU.

Sobre a tematica, colaciono os julgados:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. PROCESSO CIVIL. TUTELA
DE URGENCIA. ENTREGA DE IMOVEL. INCORPORADORA.
AUSENCIA DO "HABITE-SE". AUSENCIA DE DANO
IRREPARAVEL. DECISAO MANTIDA. 1. Estabelece o art. 300
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do Cadigo de Processo Civil em vigor que a tutela de urgéncia
tem lugar quando os elementos dos autos evidenciarem a
probabilidade do direito e 0 perigo de dano ou de resultado util
do processo. 2. Ndo se pode admitir a imissdo na posse de
edificacdo sem a prévia liberacdo da aludida autorizacéo
emanada por autoridade competente da administracdo publica,
de modo que seja permitido o inicio da utilizacdo efetiva do
imovel, sem que haja risco a seguranca dos proprios autores. 3.
Eventuais valores despendidos para pagamento de aluguéis e
taxa condominial poderdo ser cobrados regularmente, a titulo
de lucros cessantes, 0 que demonstra a auséncia do perigo de
dano ou de resultado util do processo. 4. Recurso desprovido.”
(TIDF -Al: 20160020278710, Relator: Des. Mario-Zam
Belmiro, Data de Julgamento: 23.11.16, 2% Turma Civel).

(Grifos acrescidos).

“RECURSO INOMINADO. ATRASO NA ENTREGA DE OBRA.
LEGITIMIDADE DA CONSTRUTORA EM RELACAO AOS
JUROS DE OBRA. COMPETENCIA DO JUIZADO ESPECIAL
CIVEL ESTADUAL EM RAZAO DA AUSENCIA DE
DISCUSSAO ACERCA DO CONTRATO DE
FINANCIAMENTO. INAPLICABILIDADE DO DISPOSTO NO
ART. 109, I, DA CONSTITUICAO FEDERAL. ENTREGA
FATICA DO IMOVEL COM A TRANSMISSAO DA POSSE
QUE NAO SERVE PARA COMPROVAR A EFETIVA
ENTREGA DO IMOVEL. NECESSIDADE DE OBTENCAO
DO HABITE-SE PELA CONSTRUTORA. ATRASO
CONFIGURADO. RESPONSABILIDADE DA RECORRENTE A
INDENIZAR OS PREJUIZOS MATERIAIS SUPORTADOS
PELO CONTRATANTE A TiTULO DE JUROS DE OBRA.
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SENTENCA MANTIDA. NEGADO PROVIMENTO AO
RECURSO.” (TJRS - Recurso Civel: 71007468622, Relator:
Des. Giuliano Viero Giuliato, Data de Julgamento: 26.04.18, 32

Turma Recursal Civel). (Grifos acrescidos).

Em que pese a Requerida defender a vedacao especifica da Lei
n° 7.347/85 para a discussdo de matéria tributaria, o caso nos autos ndo se enquadra em tal
situacdo, vez que inexiste qualquer irresignacdo quanto ao tributo em si, sendo a condenacao
de primeira instancia relativa a restituicdo de importes despendidos.

Relativamente ao item "b", compulsando a peca vestibular,
constata-se que o Autor pleiteou a "suspensdo do pagamento das parcelas das unidades
imobiliarias”, bem como o afastamento da incidéncia de juros, somente permitindo o seu
acréscimo quando da plena regularizacdo da documentacao do habite-se.

Nesse prisma, a condenacdo em "devolucdo simples das
prestagoes pagas pelos compradores anteriores as datas de expedi¢do do ‘“habite-se” dos
citados empreendimentos” se afigura desarrazoada, uma vez que nao requerida, merecendo
reforma a sentenca de primeiro grau nesse particular.

Acerca da alinea "h", a Ré aduz que "o Apelado requereu a
limitacdo da retencdo a 20% - com devolucdo de 80% - dos valores pagos, tendo o juizo a
quo condenando Apelante a retencdo de 10% e, consequentemente, a devolugdo de 90%".

Ocorre que, em verdade, em seu pedido inicial, o Recorrido
pleiteou pela restituicdo "no percentual de no minimo de 80%", de modo que ndo ha
condenagédo em quantidade superior ou em objeto diverso do que foi demandado.

Importa destacar que, conforme entendimento solidificado pelo
STJ, nos contratos de compra e venda de imovel € autorizada a retencéo entre 10% (dez por
cento) e 25% (vinte e cinco por cento) dos valores pagos nos casos de desisténcia do
promitente comprador (STJ - REsp 1300418/SC, Relator: Ministro Luis Felipe Saloméo, Data
de Julgamento: 13.11.13, 22 Se¢édo; STJ - Agint no AREsp: 952.241/SP, Relator: Ministro
Marco Aurélio Bellizze, Data de Julgamento: 22/11/2016, 3% Turma; STJ - Agint no AREsp:
1180352 DF 2017/0253091-5, Relator: Ministro Lazaro Guimardes, Data de Julgamento:
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20/02/2018, 42 Turma).

Portanto, o quantum adotado pela magistrada de primeiro grau
ndo se encontra maculado por qualquer ilegalidade, estando mesmo em consonancia com 0s
parametros esposados pela jurisprudencia.

Noutra quadra, a Recorrente ventila extingdo do feito, sem
resolucdo do mérito, no tocante aos pontos "c", "d" e "e" do dispositivo sentencial, em razdo
de sua ilegitimidade passiva perante os contratos firmados referentes ao empreendimento
Caminho das Dunas.

Todavia, a tal matéria ndo merece prosperar, ja tendo sido
devidamente apreciada quando na analise da referida prefacial, no topico anterior.

Por fim, a Apelante aduz a inexisténcia de prova nos autos
acerca do dano moral coletivo, pugnando pelo afastamento do pagamento indenizatorio.

Na licdo de Arnaldo Rizzardo!, "para ensejar e buscar a
responsabilidade, é preciso que haja ou se encontre a existéncia de um dano aos interesses
protegidos pela acdo civil publica, o qual se apresenta antijuridico, ou que ndo seja
permitido ou tolerado pelo direito, ou constitua espécie que importe em reparacéo pela sua
mera verificacdo, e que se impute ou atribua a alguém que 0 causou ou ensejou a sua
efetivacao”.

Nesse prisma, a Constituicdo Federal (art. 5°, V e X), o Codigo
Civil (arts. 186 e 927) e o Cddigo de Defesa do Consumidor (art. 6°, VI) prevéem a
possibilidade de reparacdo pecunidria pelos canos morais causados individual ou
coletivamente aos consumidores, com o intuito punitivo e educativo, a fim de se resguardarem
os direitos da coletividade.

Ora, conforme destacou a juiza a quo, no caso em apreco "o
dano é patente, porquanto nos contratos pactuados pela Ré restaram violados em diversas
clausulas, valores que possuem protecdo constitucional, como o principio da defesa do
consumidor, da confianca, da boa-fé, da transparéncia e da equidade nas relacdes de
consumo".

Em sentido semelhante ja decidiu o STJ, verbis:

1 RIZZARDO, Arnaldo. Acdo Civil Plblica e Acdo de Improbidade Administrativa. 32 ed. Rio de Janeiro:
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“RECURSO ESPECIAL. ACAO CIVIL PUBLICA. DANOS
MORAIS COLETIVOS CAUSADOS AOS CONSUMIDORES DE
CUIABA. INFIDELIDADE DE BANDEIRA. FRAUDE EM
OFERTA OU PUBLICIDADE ENGANOSA PRATICADAS POR
REVENDEDOR DE COMBUSTIVEL. 1. O dano moral coletivo
é aferivel in re ipsa, ou seja, sua configuracao decorre da mera
constatacdo da pratica de conduta ilicita que, de maneira
injusta e intolerdvel, viole direitos de conteddo
extrapatrimonial da coletividade, revelando-se despicienda a
demonstracdo de prejuizos concretos ou de efetivo abalo
moral. 2. No caso concreto, 0 Ministério Publico do Estado de
Mato Grosso ajuizou acao civil publica em face de revendedor
de combustivel automotivo, que, em 21.01.2004, fora autuado
pela Agéncia Nacional de Petroleo, pela préatica da conduta
denominada "infidelidade de bandeira”, ou seja, o ato de
ostentar marca comercial de uma distribuidora (Petrobréas -
BR) e, ndo obstante, adquirir e revender produtos de outras
(artigo 11 da Portaria ANP 116/2000), o que se revelou
incontroverso na origem. 3. Deveras, a conduta ilicita
perpetrada pelo réu ndo se resumiu a infracdo administrativa de
contelldo meramente técnico sem amparo em qualquer valor
juridico fundamental. Ao ostentar a marca de uma distribuidora
e comercializar combustivel adquirido de outra, o revendedor
expds todos os consumidores a pratica comercial ilicita
expressamente combatida pelo cédigo consumerista, consoante
se infere dos seus artigos 30, 31 e 37, que versam sobre a oferta
e a publicidade enganosa. 4. A relevancia da transparéncia nas

relacdes de consumo, observados o principio da boa-fé objetiva

Forense, 2014, pag. 95.
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e 0 necessario equilibrio entre consumidores e fornecedores,
reclama a inibicdo e a repressdo dos objetivos mal disfarcados
de esperteza, lucro facil e imposicdo de prejuizo a parte
vulneravel. 5. Assim, no afd de resguardar os direitos basicos
de informacéo adequada e de livre escolha dos consumidores,
protegendo-os, de forma efetiva, contra métodos desleais e
praticas comerciais abusivas, € que o Codigo de Defesa do
Consumidor procedeu a criminalizacdo das condutas
relacionadas a fraude em oferta e a publicidade abusiva ou
enganosa (artigos 66 e 67). 6. Os objetos juridicos tutelados em
ambos os crimes (de publicidade enganosa ou abusiva e de
fraude em oferta) sdo os direitos do consumidor, de livre
escolha e de informagdo adequada, considerada a relevancia
social da garantia do respeito aos principios da confianca, da
boa-fé, da transparéncia e da equidade nas relacbes
consumeristas. Importante destacar, outrossim, que a tipicidade
das condutas ndo reclama a efetiva inducéo do consumidor em
erro, donde se extrai a evidente intolerabilidade da lesdo ao
direito transindividual da coletividade ludibriada, né&o
informada adequadamente ou exposta a oferta fraudulenta ou a
publicidade enganosa ou abusiva. 7. Nesse contexto, a
infidelidade de bandeira constitui pratica comercial intoleravel,
consubstanciando, além de infracdo administrativa, conduta
tipificada como crime a luz do cdédigo consumerista (entre
outros), motivo pelo qual a condenacdo do ofensor ao
pagamento de indenizacdo por dano extrapatrimonial coletivo é
medida de rigor, a fim de evitar a banalizagdo do ato
reprovavel e inibir a ocorréncia de novas lesdes a coletividade.
8. A intolerabilidade da conduta é extraida, outrossim, da
constatada recalcitréancia do fornecedor que, ainda em 2007
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(ano do ajuizamento da acdo civil publica), persistia com a
conduta de desrespeito aos direitos de escolha e de adequada
informacéo do consumidor, ignorando o contetddo valorativo da
autuacédo levada a efeito pela agéncia reguladora em 2004. 9. A
quantificacdo do dano moral coletivo reclama o exame das
peculiaridades de cada caso concreto, observando-se a
relevancia do interesse transindividual lesado, a gravidade e a
repercussdo da lesdo, a situacdo econbmica do ofensor, o
proveito obtido com a conduta ilicita, o grau da culpa ou do
dolo (se presentes), a verificagdo da reincidéncia e o grau de
reprovabilidade social (MEDEIROS NETO, Xisto Tiago de.
Dano moral coletivo. 2. ed. Sdo Paulo: LTr, 2007, p. 163/165).
O quantum ndo deve destoar, contudo, dos postulados da
equidade e da razoabilidade nem olvidar dos fins almejados
pelo sistema juridico com a tutela dos interesses injustamente
violados. 10. Suprimidas as circunstancias especificas da leséo
a direitos individuais de contetdo extrapatrimonial, revela-se
possivel 0 emprego do método bifasico para a quantificacdo do
dano moral coletivo a fim de garantir o arbitramento equitativo
da quantia indenizatéria, valorados o interesse juridico lesado e
as circunstancias do caso. 11. Recurso especial parcialmente
provido para, reconhecendo o cabimento do dano moral
coletivo, arbitrar a indenizacdo em R$ 20.000,00 (vinte mil
reais), com a incidéncia de juros de mora, pela Taxa Selic,
desde o evento danoso.” (STJ - REsp: 1487046 MT
2012/0227567-6, Relator: Min. Luis Felipe Salomédo, Data de
Julgamento: 28.03.17, 42 Turma). (Grifos acrescidos).

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
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ESPECIAL. AC}AO CIVIL PUBLICA. DANOS MORAIS
COLETIVOS. POSSIBILIDADE. VIOLAQAO A DIREITOS
FUNDAMENTAIS DA SOCIEDADE. INCIDENCIA DA
SUMULA 7/STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL.
IMPOSSIBILIDADE DE APRECIAC}AO DADA A INCIDENCIA
DA SUMULA 7/STJ. AGRAVO INTERNO DESPROVIDO. 1. A
jurisprudéncia das Turmas que compdem a Segunda Secdo
desta Corte dispde que "o dano moral coletivo é categoria
autbnoma de dano que néo se identifica com os tradicionais
atributos da pessoa humana (dor, sofrimento ou abalo
psiquico), mas com a violacdo injusta e intoleravel de valores
fundamentais titularizados pela coletividade (grupos, classes
ou categorias de pessoas). Tem a funcéo de: a) proporcionar
uma reparacdo indireta a lesdo de um direito extrapatrimonial
da coletividade; b) sancionar o ofensor; e c) inibir condutas
ofensivas a esses direitos transindividuais" (REsp 1.643.365/RS,
Rel. Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
5/6/2018, DJe 7/6/2018). 2. A modificacdo da concluséo
delineada no acordao recorrido - acerca da comprovacao dos
danos morais - demandaria necessariamente o revolvimento dos
fatos e das provas dos autos, atraindo, assim, o ébice disposto
na Sdmula 7/STJ. 3. Ademais, consoante iterativa
jurisprudéncia desta Corte, a incidéncia da Sumula n. 7 do STJ
impede o conhecimento do recurso lastreado, também, pela
alinea ¢ do permissivo constitucional, uma vez que falta
identidade entre os paradigmas apresentados e os fundamentos
do acord@o, tendo em vista a situacdo fatica de cada caso. 4.
Agravo interno desprovido.” (STJ - Agint no AREsp: 1312148
SP 2018/0147715-3, Relator: Min. Marco Aurélio Bellizze, Data
de Julgamento: 17.09.18, 32 Turma). (Grifos acrescidos).
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Atento a tais critérios, ndo h4 como ser afastada a condenacgéo
indenizatoria pelo dano moral coletivo provocado aos consumidores. Todavia, diante das
peculiaridades do caso (extensdo do dano, interesse protegido, grau de culpabilidade, poder
econémico do ofensor, reprovabilidade social), impera a reducdo do seu quantum para o
montante de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais).

Ante todo o0 exposto, voto rejeitar as matérias prefaciais
suscitadas, conhecendo e dando parcial provimento ao apelo, unicamente para afastar o
ressarcimento das prestacfes pagas pelos compradores anteriormente a expedi¢do do
"habite-se" e reduzir a indenizacdo pela lesdo extrapatrimonial para a ordem de R$ 50.000,00
(cinquenta mil reais).

E como voto.

Natal, 23 de julho de 2019.

Desembargador Claudio Santos
Presidente

Desembargador Cornélio Alves
Relator
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