Acdo civil publica. Cobranga de juros compensatorios antes da entrega do
imovel. Cldusula abusiva. Tabela Pricé

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da __ ° Vara Empresarial de Faléncias e
Concordatas - R |
Foro Central - COMARCA DA CAPITAL

Procedimentos preliminares CAODC 080/03

O Ministério Piblico do Estado do Rio de Janeiro, por intermédio do
Promotor de Justiga que ao final subscreve, vem, respeitosamente perante Vossa
Exceléncia, com fulcro no artigo 129 da Constitui¢do da Repriblica, e nas Leis n°
8.625/93, 7.347/85 e 8.078/90, ajuizar a presente

ACAO CIVIL PUBLICA DE DEFESA DO CONSUMIDOR

com pedido de liminar em face de:

Brascan Imobilidria Incorporagio S/A, inscrita no CNPJ n° 29.964.749./0001-
30, sediada na Rua Lauro Muller, n. 116, 28° e 29° andares, Botafogo, Rio de
Janeiro.

I — DA LEGITIMIDADE DO PARQUET

Segundo dispéem os artigos 81, pardgrafo tnico, Ill e 82, I, da Lei n°
8.078/90, o Ministério Ptblico possui legitimidade para a propositura de a¢des
coletivas em defesa dos direitos difusos, coletivos e individuais homogéneos.

1. A Juiza de Direito da 7+ Vara Empresarial da Comarca da Capital, Dra. Marcia C. S.A. de Carvalho,
julgou procedente o pedido constante da inicial em 21 de setembro de 2005. Posteriormente, foi
assinado um Termo de Ajustamento de Conduta (TAC), celebrado em 10 de novembro de 2005,
extinguindo o litigio entre o Ministério Piblico do Estado do Rio de Janeiro e a Brascan Imobili4ria
Incorporagdes S/ A.
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Sua atuagdo é ainda mais relevante nas hipéteses em que eventuais
violagdes aos direitos supramencionados alcancam um niimero expressivo de
consumidores.

No caso entelado, intimeros consumidores vém sendo lesados pela
sociedade empresarial ré, que, de forma injustificada, vem cobrando, nos
contratos de compra e venda de im6veis em construgdo, juros compensatorios,
devidos antes mesmo de suas entregas efetivas —a chamada “entrega das chaves”.

Assim, considerando o niimero de lesados, a origem de tais ofensas,
a relevancia social da tutela pleiteada, divida ndo hd quanto a legitimidade
do Parquet.

O interesse ora tutelado possui enorme relevéncia social, pois visa
re-equilibrar as relagdes de consumo, marcadas pela imposicdo contratual das
grandes corporagoes em detrimento dos interesses dos consumidores, impotentes
diante dos abusos praticados.

E neste contexto que cresce em relevo a propositura da presente agio
civil ptblica, tinico instrumento capaz de evitar que tais cobrangas sejam
coletivamente custeadas pelo mercado de consumo, sem qualquer justificativa legal.

Desta forma, embora o direito seja individual, é sua dimensao coletiva
que possui relevancia juridico-social e merece ser tutelada.

Cristalina, portanto, a existéncia de interesse social a justificar a atuagdo
do Ministério Piblico fluminense.

Nesse sentido podem ser citados varios acérddos do E. Superior
Tribunal de Justiga, in litteris :

“ Processual Civil. Acdo coletiva. Direitos coletivos,
Individuais homogéneos e difusos. Ministério
Piblico. Legitimidade. Jurisprudéncia. Agravo
desprovido.

— O Ministério Publico é parte legitima para ajuizar
acdo coletiva de protegdo ao consumidor, inclusive
para tutela de interesses e direitos coletivos e
individuais homogéneos. (AGA 253686/SP, 4* Turma,
Dj 05/06/2000, p. 176).

ACAO CIVIL PUBLICA. Agio coletiva. Ministério
Pudblico. Legitimidade. Interesses individuais
homogéneos. Cldusulas abusivas.

O Ministério Piblico tem legitimidade para
promover agdo coletiva em defesa de interesses
individuais homogéneos quando existente interesse
social compativel com a finalidade da instituigdo.
Nulidade de cldusulas constantes de contratos de
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adesdo sobre correcdo monetdria de prestacdes para
a aquisigdo de imoéveis, que seriam contrarias a
legislagdo em vigor. Art. 81, pardgrafo tinico IIl e art.
82, 1, da Lei n° 8.078/90 (Cédigo de Defesa do

- Consumidor). Precedentes. (4* Turma, REsp 168859/
RJ, D] 23/08/1999, p. 129).”

Corroborando tal entendimento jurisprudencial, ensina a Prof*. Apa
PELLEGRINI GRINOVER, a saber :

“Ora, em primeiro lugar cumpre notar que a
Constituicao de 1988, anterior ao CDC, evidentemente
ndo poderia aludir, no art. 129, III, & categoria dos
interesses individuais homogéneos, que s viria a ser
criada pelo Cédigo. Mas na dicgdo constitucional, a
ser tomada em sentido amplo, segundo as regras da
interpretacdo extensiva (quando o legislador diz
menos de quanto quis), enquadra-se comodamentea .
categoria dos interesses individuais, quando
coletivamente tratados.

Em segundo lugar, a doutrina, internacional e
nacional, j& deixou claro que a tutela de direitos
transindividuais néo significa propriamente defesa de
interesse ptiblico, nem de interesses privados, pois
os interesses privados sdo vistos e tratados em sua
dimensdo social e coletiva, sendo de grande
importancia politica a solugdo jurisdicional de
conflitos de massa.

Assim, foi exatamente a relevancia social da tutela
coletiva dos interesses ou direitos individuais
homogéneos que levou o legislador ordinério a
conferir a0 MP e a outros entes ptiblicos a legitimagéo
para agir nessa modalidade de demanda, mesmo em
se tratando de interesses ou direitos disponiveis. Em
conformidade, alids, com a prépria Constituigao, que
permite a atribuigdo de outras fungdes ao MP, desde
que compativeis com sua finalidade (art. 129, IX); e a
dimensdo comunitidria das demandas coletivas,
qualquer que seja seu objeto, insere-as sem divida
na tutela dos interesses sociais referidos no art. 127
da Constituigdo.

Apesar de alguma divergéncia, a linha
preponderante é no sentido do reconhecimento da
legitimagao, havendo casos em que esta é negada nio
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em face de sua eventual inconstitucionalidade, mas
porque se trata, na espécie concreta, de pequeno
numero de interessados, estritamente definido.” (Cf.:
Cddigo Brasileiro de Defesa do Consumidor, Comentado
pelos Autores do Anteprojeto, AbA PELLEGRINI
GRINOVER, ANTONIO HERMAN DE VASCONCELLOS E
BenjamIN, DanNieL. RoBerTO FINK, José GERALDO BRITO
Fruomeno, Kazuo WATANABE, NELsON NERY JUNIOR e
Zeimo Denari, ed. Forense Universitaria, 4° edigéo,
pp- 545/546).

Em caso semelhante, decidiu o colendo STJ, verbis:

“QO Ministério Piblico tem legitimidade para
promover agdo coletiva em defesa dos interesse
individuais homogéneos quando existente interesse
social compativel com a finalidade da instituicdo.
Nulidade de cldusulas constantes de contratos de adesdo
sobre corregdo monetdria de prestagdes para a aquisicio
de imdveis, que seriam contrdrias a legislacdo em vigor.
Art. 81, p.4, Ill e art. 82, 1, da Lei 8078/90 (STJ, DjU
23.8.99, p. 129, REsp 168.859, Relator Ministro Ruy
Rosado de Aguiar)”.

Admitida a atua¢do ministerial, retira-se do titular do direito material a
responsabilidade de litigar com adversérios mais instruidos, estruturados e com
maior poder econémico.

II — Das Lesoes A0s CONSUMIDORES

Conforme se depreende do procedimento administrativo investigatério
que instrui a presente demanda, a ré vem incluindo nos contratos de compra e
venda de iméveis na planta, cldusula cobrando juros compensatérios devidos
antes mesmo da entrega efetiva da unidade.

Tal cobranga, a nosso sentir, é abusiva e merece ser excluida dos referidos
contratos.

Neste sentido, dispde o item 14 da Portaria 3 da Secretaria de Direito
Econdémico (Ministério da Justica), ato normativo, segundo o artigo 56 do Decreto
Federal 2818/97, responsével pela descri¢do das chamadas cldusulas abusivas
em contratos consumeristas, a saber:

“Resolve: Divulgar o seguinte elenco da cldusulas, as
quais, na forma do artigo 51 da Lei 8078/90, de 11 de
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setembro de 1990, e o artigo 56 do Decreto n. 2181, de
20 de margo de 1997, com o objetivo de orientar o Sistema
Nacional de Defesa do Consumidor, serdo consideradas
como abusivas, notadamente para fim de aplicacio do
disposto no inciso IV do artigo 22 do decreto 2181: 14-
Estabeleca no contrato de compra e venda de
imdvel, a incidéncia de juros antes da entrega das
chaves (grifos nossos).”

Assim, conforme se depreende da normatizagdo supra, o estabelecimento
de cldusula contratual que obrigue o consumidor a pagar juros compensatérios
antes da entrega efetiva da unidade habitacional é flagrantemente abusiva e
excessiva, por colocd-lo em posicdo de flagrante desvantagem.

Tal entendimento decorre do fato de que, em verdade, até a entrega
das chaves, é o comprador do imével a ser construido que antecipa os valores
necessarios a finalizacdo da obra, contribuindo sobremaneira para sua viabilidade
econdmica, ndo sendo razodvel a incidéncia de juros sobre tais gastos que, em
dltima andlise, sdo suportados exclusivamente pelo consumidor sem que lhe
tenha sido emprestado pela incorporadora ré qualquer valor a justificar a referida
compensagao financeira, na forma de juros compensatérios.

Por esta razdo, ndo deve incidir sob a hipétese o disposto no artigo 5°% II
da Lei 9514/97, que autoriza a remuneragdo de capital emprestado, as taxas
convencionadas no contrato, uma vez que, conforme exposto, nada é emprestado
pela incorporadora até a entrega efetiva do imével.

Cristalina, portanto, a abusividade da cobranca de juros antes mesmo
do cumprimento da obrigagdo principal pela demandada, isto é, a entrega do
bem.

O mesmo néo ocorre nos casos em que a incidéncia dos juros se da ap6s
a expedigdo do “habite-se” pelos 6rgdos competentes, isto porque tal parcela do
preco global é custeada pela incorporadora que, desapossada do bem, deve ser
compensada financeiramente.

Apenas a titulo de ilustracdo, guardadas as devidas diferencas, a
cobranga de juros sob valores antecipados pelos consumidores, antes da entrega
do bem, seria tdo injustificada quanto a sua incidéncia antes da efetiva entrega
pelo mutuante dos valores emprestados.

Neste seﬁtido, decidiu o egrégio TJ-R], 13* Camara Civel, verbis:

“... Em primeiro lugar, a hipdtese envolve plenamente uma
relagdo de consumo, tratando-se, como se trata de contrato
de adesdo, ainda que celebrado por escritura piiblica, mas
onde a parte adquirente ndo pode dispor livremente sobre
as clausulas pactuadas.
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Inquestionavelmente, a leitura das cldusulas da
escritura de compra e venda financiada do imével conduzem
a conclusdo de que a apelada cobrou juros antecipadamente
a entrega do imdvel, o que afronta a legislacio
consumerista... De ver-se que a tornar aplicivel a revisio
do contrato em exame estd o desequilibrio gerado na relacio
contratual firmada entre as partes, motivando esse
desequilibrio pela cobranga indevida e abusiva de juros,
quando em pleno vigor as cldusulas de reajuste existentes
no contrato. “(Apelacéo n. 8661/02).

Neste mesmo sentido, decidiu o egrégio TJ-SP nas agOes
000.02.062835-8 e 000.000.536552-0.

E mais: ainda que se entenda cabivel a incidéncia de juros compensatorios
a hipétese, é imperioso reconhecer que tais valores ja se encontram embutidos
no preco final do imével, tornando descabida nova incidéncia.

Neste sentido, decidiu o egrégio TJ-DF em duas apelag6es civeis, a saber:

“... Os juros moratdrios sdo devidos, independentemente
de estipulagio no contrato, basta a inadimpléncia,
todavia, por outro lado, os juros compensatérios sio
indevidos nos contratos de compra e venda de iméveis
em construgdo, consabido que os mesmos, no acerto da
venda, jé estdo embutidos no prego ou no lucro da
transagdo e ndo existe complacéncia, no direito, para
debitd-lo ao promitente-comprador, que nio os deve por
perspicuo.” (Ap. Civel n. 200001108428229).

Otimo exemplo foi dado pelas construtoras sediadas no Distrito Federal
que, sensiveis aos maleficios causados aos consumidores, celebraram com o
Ministério Publico Local Termo de Ajustamento de Conduta sobre a matéria em
questdo.

Demonstrada a lesdo aos direitos dos consumidores, imprescindivel se
torna a atuagdo firme do Poder Judicidrio para coibir tais abusos.

II1 — Do Dano MorAL COLETIVO:

Segundo doutrina dominante, dano moral coletivo é aquele suportado
por uma coletividade de pessoas, “traduzido pela sensagio de desvalor, de indignagao,
de menosprezo, de inferioridade, de descrédito, de desesperanga, de afligdo, de humilhagio,
de angistia ou respeitante a qualquer outro sentimento de aprecidvel conteiido
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negativo.”(Xisto Tiaco pE MEDEROs NETO, artigo publicado na Revista do MP do
Trabalho, n. 24, “Dano Moral Coletivo: fundamentos e caracteristicas, p. 85).

Na hip6tese em tela, a sociedade empresarial ré, movida por sua ganancia
desmedida, enganou dolosamente seus milhares de clientes, fazendo crer que
tais cobrangas seriam devidas, fato que causou, no intimo desta comunidade de
pessoas, um sentimento de inferioridade, indignagéo, humilhacdo, descrédito e
impoténcia diante dos artificios manejados pela maquina empresarial que protege
aré.

Tais sentimentos contribuem, em muito, para a crescente perda da auto-
estima dos consumidores, cada vez mais desestimulados em postular seus direitos
e reverter tdo deplordvel quadro.

Desta forma, apenas a atuagio pedagoégica do Judicidrio sera capaz de
alterar essa ordem de coisas, devolvendo ao consumidor a certeza de que tais
abusos jamais serdo cometidos.

IV — DA TAaBELA PRICE: <

Por outro lado, ainda que se entenda cabivel a incidéncia de juros
compensatorios sob os referidos contratos, antes da entrega efetiva do bem,
duvida ndo hé quanto a ilegalidade da adogdo da chamada “Tabela Price” como
referéncia para o cdlculo dos valores a serem cobrados a titulo de juros
compensatorios, esteja a dita avenca em fase de construgdo ou néo, pois o citado
paradigma, conforme entendimento amplamente majoritario, constitui
verdadeiro anatocismo.

Sobre este assunto, podemos citar as ligdes do desembargador do TJ-RS
ADA0 S£RGIO DO NascMENTO CassiaNo, autor do artigo “Tabela Price: o supra-
sumo do abuso”, divulgada no site Espago Vital.com.br, e acostado a fl. 169 do
procedimento que instrui a presente, a saber:

“ Na aplicagdo da tabela price, 0s juros crescem em progressio
geométrica e ndo em progressio aritmética, caracterizando
juros sobre juros, ou anatocismo. E na prestagio da price
que estido “disfarcados” os juros compostos, porque ndo sio
incluidos nem abatidos do saldo devedor, mas sim, compdem
— ditos juros compostos —, a prestagio, em virtude da fungio
exponencial contida na formula price.”.

Desta forma, configurada esta a excessiva onerosidade da clausula que
estabelece como referéncia a “Tabela Price” para o célculo dos juros
compensatérios devidos, razdo pela qual merece ser expurgada de todo e
qualquer contrato.
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V —Do JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE:

Considerando que a presente agéo versa sobre a legalidade da incidéncia
de juros nos contratos de compra e venda de iméveis em construgdo antes da
entrega das chaves, dividas ndo ha que a questao em tela versa exclusivamente
sobre matéria de direito, razdo pela qual deve a presente lide ser julgada
antecipadamente, na forma do artigo 330 do CPC.

VI - Dos Pepipos LIMINARES

Com o escopo de evitar novas lesdes de dificil ou impossivel reparagéo,
requer o MP, liminarmente, inaudita altera parte, a proibigao da inclusédo de
clausula que preveja a cobranga de juros, sobre prestagdes anteriores a expedigéo
do “habite-se”, nos contratos de compra e venda de imével em construcéo, ainda
ndo celebrados entre os consumidores e a empresa ré; a proibicdo da referida
incidéncia nos contratos em vigor, desde que ndo tenha sido ainda expedido o
“habite-se” pelos 6rgdos competentes; e, por fim, a proibigdo da aplicagio da
“tabela price” como paradigma para o cdlculo dos juros compensatérios devidos,
independente da fase em que se encontram os contratos, ante o anatocismo
evidente, sob pena, em qualquer caso, de multa correspondente ao dobro do
valor indevidamente cobrado a titulo de juros, por contrato assinado, em violagio
adecisdo liminar pretendida, a ser revertida ao Fundo de Reparagao de Interesses
Transindividuais Lesados, na forma dos artigos 12, p. 2° da Lei 7347/85 ¢/c 90
da Lei 8078/90.

Preliminarmente, cumpre-nos transcrever as sempre precisas licdes do
mestre CAPELLETTI, in litteris :

“A demora excessiva € fonte de injustiga social, porque
o grau de resisténcia do pobre é menor do que o grau de
resisténcia do rico, este iiltimo, ndo o primeiro, pode,
sem dano grave, esperar uma justica lenta”.

Presentes estdo o fumus boni juris e o periculum in mora, conforme o
disposto no artigo 84, § 3°, do CDC.

A plausibilidade das alegag¢des autorais encontra-se consubstanciada na
juntada de escritura priblica demonstrando a referida cobranga, bem como pelo
reconhecimento desta por parte da ora ré.

Por outro lado, a medida liminarmente postulada afigura-se necesséria
e urgente, pois visa evitar que milhares de consumidores tenham que pagar por
algo absolutamente ilegal, fato que possibilitaria a ocorréncia de novos danos de
dificil ou impossivel reparagéo.
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Como bem leciona o mestre CANDIDO RANGEL DINAMARCO, em sua obra
“A Reforma do Cddigo de Processo Civil” (Malheiros Editores, Sdo Paulo, 1995, p.
138), é necessdrio “antecipar para melhor tutelar”.

VII — Dos Pepinos

Ex positis, o Ministério Piblico do Estado do Rio de Janeiro requer:

1 Seja a presente demanda julgada antecipadamente, na forma do
artigo 330 do CPC;
2 A declaragdo da nulidade da clausula contratual que prevé, nos

contratos vigorantes de compra e venda de iméveis, em construgédo, a
incidéncia de juros sobre parcelas anteriores & expedigdo do “habite-se”;

3. A condenacio da demandada a se abster de incluir nos contratos
de compra e venda de iméveis em construgédo, a serem celebrados, cldusula
que obrigue o consumidor a pagar juros sobre parcelas anteriores a expedigdo
do “habite-se”, sob pena de multa consistente no pagamento, em dobro, dos
valores cobrados indevidamente em cada contrato, a ser revertida em prol
do Fundo de Reparacédo de Interesses Transindividuais Lesados;

4. A condenacio da demandada a se abster de cobrar juros sobre
parcelas anteriores & expedigdo do “habite-se”, nos contratos de compra e
venda de im6veis em construcio, daqueles que ja tenham assinado a avenga,
mas néo tenham ainda recebido o imével, sob pena de multa consistente no
pagamento, em dobro, dos valores cobrados indevidamente em cada contrato,
a ser revertida em prol do fundo de reparacio de interesses transindividuais
lesados;

5. A condenacdo da demandada a obrigagdo de devolver todos os
valores, em dobro, acrescidos de atualizagéo e de juros legais, pagos
indevidamente pelos consumidores em fungédo da incidéncia ilegal de juros
sobre as parcelas pagas antes da expedicdo do “habite-se” nos contratos de
compra e venda de iméveis em construgéo;

6. N3&o sendo o pedido acima formulado julgado procedente,
subsidiariamente, a devolugdo, em dobro, das diferengas pagas
indevidamente 2 ré, em razdo da aplicagdo da “Tabela Price” como referéncia
para o calculo dos juros cobrados;

Revista do Ministério Publico. Rio de Janeiro: MPRJ, n. 27, jan./mar. 2008 311



312

% Caso o pedido de proibigdo da cobranga de juros nos contratos
de compra e venda de iméveis em construgéo antes da expedicéo do “habite-
se”, aplicdvel aos contratos em vigor e aqueles que ainda estejam aguardando
a finalizagdo das obras, seja julgado improcedente, subsidiariamente, a
condenagdo da ré a obrigagdo de ndo calcular a incidéncia dos combatidos
juros com base na “Tabela Price”, sob pena de multa consistente na devolugéo,
em dobro, dos valores cobrados indevidamente em cada contrato, a ser
revertida para o Fundo de Reparagéo de Interesses Transindividuais Lesados;

8. A condenacio da demandada a indenizar, da forma mais ampla e
completa possivel, os danos materiais e morais causados aos consumidores
individualmente considerados, pela cobranga indevida acima descrita, cujos
valores serdo apurados em liquidagido de sentenga;

9. A condenacdo da demandada & obrigacdo de fazer consistente em
publicar, as suas custas, em dois jornais de grande circulagéo desta Capital, a
parte dispositiva de eventual sentenga condenatéria, a fim de que os
consumidores tomem ciéncia da sentenca, sob pena de multa diéria de 5.000,00
(cinco mil) UFIR’s ;

10. A condenagdo da demandada ao pagamento de dano moral
coletivo, a ser revertido ao Fundo de Reparacio de Interesses Transindividuais
Lesados;

11. A publicagdo do edital a que se refere o art. 94 do CDC;

12. Independente dos pedidos anteriormente formulados, a
condenagdo da ré em se abster, em toda e qualquer espécie de contrato
celebrado com os consumidores, de adotar a “Tabela Price” como referéncia
para o célculo de qualquer espécie de juros, sob pena de multa consistente no
pagamento, em dobro, dos valores indevidamente cobrados em cada contrato,
a ser revertida em favor do Fundo de Reparagdo de Interesses
Transindividuais Lesados;

13. Seja proferido despacho liminar positivo, citando a demandada
para, querendo, contestar a presente agdo, sob pena de revelia;

14. A condenac¢do da ré ao pagamento de todos os dnus da
sucumbéncia, incluindo os honorarios advocaticios, a serem revertidos ao
Fundo Especial do Ministério Piiblico do Estado do Rio de Janeiro (Banco
BANER] S/ A, agéncia 3403-Castelo, c/c n° 06621-4), face ao disposto no artigo
4°, inciso X1I, da Lei n° 2.819, de 07 gie novembro de 1997, in litteris:

“Art. 4° — Constituem receitas do Fundo Especial do
Ministério Piblico:
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... XII - as provenientes da sucumbéncia
concedida ao Ministério Piiblico em qualquer
procedimento judicial” .

Protesta, ainda, o “Parquet” nos termos do artigo 332 do Cédigo de
Processo Civil, pela producdo de todas as provas em direito admissiveis,
notadamente a testemunhal, a pericial, a documental, bem como pelos
depoimentos pessoais dos réus, sob pena de confissdo.

Dé-se a esta causa, por forca do disposto no artigo 258 do Cédigo de
Processo Civil, o valor de R$ 2.000.000,00.

Pede Deferimento.
Rio de Janeiro, 11 de margo de 2005.

FeLpE FrerTAs RIBEIRO
Promotor de Justica

Revista do Ministério Publico. Rio de Janeiro: MPR], n. 27, jan./mar. 2008 313



	RMP-27_A2008_P323(303)
	RMP-27_A2008_P324(304)
	RMP-27_A2008_P325(305)
	RMP-27_A2008_P326(306)
	RMP-27_A2008_P327(307)
	RMP-27_A2008_P328(308)
	RMP-27_A2008_P329(309)
	RMP-27_A2008_P330(310)
	RMP-27_A2008_P331(311)
	RMP-27_A2008_P332(312)
	RMP-27_A2008_P333(313)

