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EXCELENTiSSIMO SENHOR JUIZ FEDERAL DA __ VARA DA JUSTICA
FEDERAL DA SECAO JUDICIARIA DE RONDONIA

Inquérito Civil n° 2017001010001766

O MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE RONDONIA ¢ o
MINISTERIO PUBLICO FEDERAL, por suas representantes legais, com fundamento nos
artigos 127, caput, 129, 111, e 170, V da Constituicdo Federal; nos artigos 1°, Il e 5°, caput da
Lein. 7.347/85 (Lei da Acao Civil Publica) e na Lei n. 8.078/90 (Cddigo de Protecdo e Defesa

do Consumidor) propdem a presente

ACAO CIVIL PUBLICA

C/C PEDIDO DE TUTELA DE URGENCIA

Em desfavor de

CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituicio financeira
constituida sob a forma de empresa publica, pessoa juridica de direito privado, inscrita sob o
CNPJ n° 00.360.305-0001/04, com endere¢o na Avenida Carlos Gomes, n° 660, 3° andar,
Centro, Porto Velho/RO e,

CASAALTA CONSTRUCOES LTDA., pessoa juridica de direito
privado, inscrita sob o CNPJ n°® 77.578.623.0001/70, com sede na Rua Fernando Simas, n°
1222, Mercés, CEP: 80.710.660, na cidade de Curitiba/PR, ou na pessoa de seu representante
legal a época dos fatos, senhor RONALDO CESAR TRINDADE, brasileiro, casado,
engenheiro civil, portador do RG n° 16873936 SSP/SP, CPF n° 148.734.028-16, com endereco

comercial na Avenida Carlos Gomes, n° 2828, Sdo Cristovao, Porto Velho/RO;
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BERKLEY INTERNACIONAL DO BRASIL SEGUROS S/A —
01414, inscrita no CNPJ sob o n° 07.021.544/0001-89, com sede na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n® 1455, 15° andar, Sao Paulo, SP;

SOCIAL ADMINISTRADORA DE IMOVEIS LTDA., inscrita no
CNPJ sob o n° 15.850.639/0001-33, com sede na Avenida Governador Jorge Teixeira, n°
1423, Bairro Sao Cristovao, CEP: 76.804-017, Porto Velho/Rondonia.

pelos fatos e fundamentos a seguir aduzidos:

1-DOS FATOS:

O Inquérito Civil Publico em epigrafe foi instaurado apds chegar ao
conhecimento das autoras, a reclamacao feita pelo Sr. Marcelo Souza da Silva, na qual relatou
a aquisi¢do, em 12 de janeiro de 2015, de sua unidade habitacional junto ao empreendimento
Terra Brasil', que é composto em sua totalidade, por 397 (trezentos e noventa e sete) unidades
habitacionais. O empreendimento estava, a época dos fatos, sendo construido pela requerida
Casaalta e financiado pela Caixa Econdmica Federal, conforme contrato de compra e venda
de terreno e mutuo para constru¢ao de unidade vinculada a empreendimento, com fianca,

alienacdo fiducidria em garantia e outras obrigacdes, com recursos do SBPE — fls. 04/32 e 47.

Juntou-se a essa primeira reclamagdo, mais 44 (quarenta e quatro)
representacdes de consumidores, igualmente lesados pelo atraso na entrega da obra,
financiada pela Caixa Economica Federal, caracterizando o interesse coletivo — fls. 63/72 e

73/170.

Nessa representagdo coletiva, os consumidores indicaram publicidade
vinculada pela CASAALTA, em parceria com a imobiliaria SOCIAL IMOVEIS, anunciada
em video, no link http://www.youtube.com.watch?v=cl5x7W{KBms, postado em 26 de
novembro de 2016, com a intengdo de vender o empreendimento aos consumidores, com a
seguinte promessa: “[...Jestamos na iminéncia de entregd-lo, a partir de julho do ano que
vem [...] as obras estio adiantadas e com certeza entregardo antes [...]”. Tal publicidade
enganosa também foi veiculada através de panfletos, colacionados as fls. 122/123. Ocorre

que, em visita ao canteiro de obras, em 08 de fevereiro de 2017, os adquirentes constataram

1 Empreendimento composto por 397 unidades habitacionais, localizado na Rua Santa Luzia, s/n, bairro Nova
Esperanca, Porto Velho/RO.
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que as obras estavam paralisadas e atrasadas (fl. 64), sendo que o empreendimento nunca

chegou a ser entregue, causando iniimeros transtornos aos adquirentes.

J4

A CASAALTA informou que o empreendimento ¢ composto por
adquirentes no seguinte perfil: a) 38 vendas diretas pela Construtora a terceiros, noticiadas a
Caixa; b) 261 vendas envolvendo recursos do Sistema Financeiro de Habitagdo, contratadas

diretamente com a Caixa — fls. 253.

Conforme o Compromisso Particular de Adesdo com Promessa de
Compra e Venda de Fracao Ideal de Terreno e Promoessa de Contratacdo de Financiamento
para Construgdo de Imodvel na Planta, o valor total do imoével era de R$ 176.652,79 (cento e

setenta e seis mil reais e setenta e nove centavos), a ser pago da seguinte forma (fls. 34/40):

= R$ 3.546,93 (trés mil, quinhentos e quarenta e seis reais e noventa e trés centavos) como sinal;

= R$ 20.105,76 (vinte e um mil, cento e cinco reais e setenta e seis centavos) a serem pagos em
24 (vinte e quatro) parcelas mensais e,

= R$ 153.000,00 (cento e cinquenta e trés mil reais) financiados junto a Caixa Econdmica
Federal, a serem pagos a partir da entrega do empreendimento, com a ressalva, todavia, da
imediata cobranga mensal do chamado juros “juros obra”, de maneira crescente, de acordo

com a evolug¢do da obra.
O Memorial Descritivo das Unidades Habitacionais, por sua vez, foi

colacionado as fls. 41/46.

O empreendimento tinha como data prevista para entrega

setembro/2016, o que nio foi cumprido pela CASAALTA CONSTRUCOES LTDA, razio

pela qual a mesma se utilizou do prazo de prorrogacdo previsto em contrato, qual seja, 180

(cento e oitenta) dias, assegurando a todos os adquirentes das unidades autdbnomas, que o

empreendimento seria finalizado e entregue até o final de marco de 2017 — fls. 04/47.

Nao obstante, em virtude das inimeras paralisacdes da obra, fazendo
crer que o empreendimento ndo seria entregue na data estipulada, os consumidores, ora
adquirentes das unidades habitacionais, buscaram providéncais junto a Promotoria do
Consumidor do Parquet Estadual, que passou acompanhar o andamento da obra e das

questdes burocraticas junto a CEF.

Nesse sentido, oficiou-se a Casaalta Construcdes ¢ a Caixa Economica
Federal, solicitando informagdes, assim como a apresenta¢dao do cronograma da obra, contrato

de financiamento total do empreendimento, dentre outros documentos — fls. 48/49.
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Em resposta, em 14 de fevereiro de 2017, a Construtora limitou-se a
informar que se utilizou do prazo de prorrogagdo previsto em contrato e que haveria atraso na
entrega da obra, em virtude de condi¢des adversas, com a necessidade de revisdo do
cronograma da obra, com a promessa de cumprimento do novo prazo de entrega, até

marco/2017 — fls. 54/55 e 120.

Em 29 de julho de 2016, a CEF confirmou o atraso na obra, por parte
da Casaalta, informando que realizou a reprogramacao do cronograma fisico-financeiro com
dilatacdo do prazo pactuado incialmente, com base no requerimento feito pela Construtora, a
qual justificou que a obra j& estava 80% edificada e que estava com dificuldades com a
contratacdo de mao-de-obra para a finalizagdo do acabamento das unidades e entrega de

materiais da ETE e ETA (estagdes de tratamento de agua e esgoto) - fl. 56/61.

A CAIXA informou a impossibilidade de cumprir o cronograma de
entrega em mar¢o/2017, em virtude de atrasos por parte da Construtora, assegurando a

suspensio da cobranca do “juros obra”, sobre as parcelas pagas pelos mutuarios, que

passam a ficar a cargo da prépria Construtora — fls. 171/172.

Em reunido na Promotoria do Consumidor do Parquet Estadual,
presentes os representantes dos adquirentes e da Construtora, foi designada inspec¢ao no local
da obra, a ser realizada no dia 09 de marco de 2017, com o intuito de constatar seu andamento

e evolucao (fls. 180).

Na oportunidade da diligéncia in loco no empreendimento, constatou-
se que a obra ja estava em estagio avangado, com as casas edificadas, com ceramica, cobertas
com telha e pintadas, mas havia paralisacdo da obra e sua deteriorag¢do, devido ao decurso do
tempo, evidenciando que mesma ndo seria entregue no prazo do ultimo cronograma,

conforme relatorio fotografico feito na ocasido e colacionado aos autos — fls. 172, 189/195.

A partir de entdo, deu-se inicio a uma verdadeira via crucis, percorrida
pelos adquirentes das unidades habitacionais junto a CEF e pelo proprio Ministério Publico,
no sentido de tentar avancar na conclusdo do empreendimento, pela via extrajudicial, com

diversas reunides com a Caixa Econonica Federal e com a Construtora CASAALTA.

Os representantes dos adquirentes protocolaram novo pedido de um

cronograma fisico-financeiro, atualizado e completo — fls. 196/197.
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A Caixa informou que a Construtora apresentou um plano emergencial

para a finalizagdo da obra, alegando que passava por problemas financeiros — fl. 206/221.

Em reunido na Promotoria do Consumidor do Parquet Estadual, em 11
de maio de 2017, a Caixa informou que estava em processo de “liberagdo monitorada” de
recursos financeiros a Construtora CASAALTA, visando o término da obra, sendo que esta

ultima prometeu concluir a obra no prazo de 06 (seis) meses e apresentou novo cronograma

fisico-financeiro — fls. 230/235.

Em 11 de julho de 2017, a Caixa encaminhou expediente no sentido
de que, como ndo houve avanco na obra pela CASAALTA, acionou a Seguradora Berkley
Internacional do Brasil Seguros S/A, responsavel pela apolice do empreendimento, a qual

pediu 45 (quarenta e cinco) dias para finalizar os levantamentos e contratar nova Construtora

— 11 240.

A Caixa encaminhou expediente no sentido de que ainda tentava uma
negociacdo com a CASAALTA, no sentido de retomada da obra, pois seria mais célere e
econdmico do que contratar uma nova Construtora — fls. 255. No mesmo sentido, a

CASAALTA emitiu comunicado aos adquirentes das unidades, no sentido de que retomaria a

obra — fls. 260/261.

Em reunido na Promotoria do Consumidor do Parquet Estadual, em
16 de abril de 2018, a Caixa informou que a CASAALTA retomou a obra, através do Termo
Aditivo assinado em dez/2017, com previsao da conclusdo da obra em 07 (sete) meses — fl.

267/273.

Assim, o negoécio juridico firmado entre Casaalta Construgdes e Caixa
Economica Federal teve inicio em 19 de setembro de 2014, conforme Contrato de Abertura
de Crédito e Mutuo para Construg¢do de Empreendimento Imobiliario com Garantia
Hipotecdria e Outras Avengas (fls. 311/317v) e foi aditado em 27 de dezembro de 2017,
conforme Termo de Acordo Extrajudicial — Prorrogacdo Prazo da Obra (fls. 318/328).

Em 05 de setembro de 2018, a Caixa encaminhou expediente
informando que 91,41% da obra do empreendimento habitacional Terra Brasil estaria

executada, com previsao de término para dezembro de 2018 — fls. 280.
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A CASAALTA encaminhou expediente em 22 de janeiro de 2019,

afirmando que a obra seria finalizada em abril de 2019 — fls. 284.

Em reunido na Promotoria do Consumidor do Parquet Estadual, a
Caixa e a CASAALTA afirmaram que 94% da obra ja estava concluida, sendo que as quadra
1 a 7 ja estariam prontas para receber o Habite-se e as demais unidades habitacionais estariam
em fase de acabamento, bem como, que as areas comum ja estavam com 60% de execugdo,

inclusive quanto a ETE e a ETA — fls. 288.

Em 20 de fevereiro de 2019 a Caixa encaminhou expediente
informando que houve atraso no pagamento de fornecedores, devido a insuficiéncia de
recursos, considerando o recebimento de ordens judiciais, determinando a constricdo de

valores que seriam repassados a Construtora CASAALTA — fls. 291.

Em reunido na Promotoria do Consumidor do Parquet Estadual, no
dia 27 de maio de 2019, a CASAALTA afirmou que a obra estava 96,5% edificada e que
paralisou a obra devido a falta de repasse de recursos financeiros pela Caixa, sendo que esta,

por sua vez, afirmou que notificou a Construtora sobre a rescisdo do contrato e, apos

cumpridos os prazos legais, haveria a contratacao, via Seguradora, da nova Construtora para
concluir a obra. A Caixa afirmou que dispunha de 500 mil reais para esse fim, mas o custo

estimado seria de um milhdo e seiscentos mil reais — fls. 297/298, 310, 346.

Ap0s a notificacdo da Construtora sobre o abandono da obra, a mesma
foi retomada pela CEF (fls. 330/331), com o acionamento da Seguradora Berkley
International do Brasil Seguros S/A, na condi¢cdo de empresa garantidora da execugao total do
contrato — fls. 332/343. Fixou-se o prazo de 30 dias, a contar de 12/07/2019, para a
Seguradora realizar um levantamento de todo o empreendimento e, somente apos cumpridos
esse tramites, haveria o chamamento publico das Construtoras interessadas em assumir a obra

—fls. 349, 351, 355, 356 e 362.

Em 26 de setembro de 2019, a Caixa informou que a Seguradora

iniciou o processo de tomada de precos junto as Construtoras habilitadas e recebimento de
propostas com vistas 4 retomada da obra, com prazo de conclusao previsto para 30/10/2019 —

fls. 365.
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Em 03 de fevereiro de 2020, a Caixa informou que a Seguradora
enviou o relatorio com as propostas analisadas e apontou a melhor delas, no sentido de

contratacdo da Construtora que retomara a obra, estando em fase final na Caixa — fls. 368.

Em reunido na Promotoria do Consumidor do Parquet Estadual, os
adquirentes das unidades habitacionais relataram todo o desgaste que vém sofrendo, ao longo
dos anos, devido aos sucessivos prazos e prorrogagdes invocados pela Caixa, razdo pela qual

foi deliberado pela propositura de agdo civil publica — fls. 379/380.

Em reunido virtual, entre a Caixa e os mutuarios, ocorrida em 07 de
maio de 2020, a Caixa informou que no dia 22 de abril a Seguradora apresentou seu relatério
final, com as ponderagdes sobre o pagamento do valor da apodlice, com indicagdo da
Construtora que venceu o certame (mas nao indicou o nome da Construtora) e que estaria com

uma proposta comercial, assinada pela Construtora, com validade de 120 dias, com previsao

de conclusdao da obra em 07 (sete) meses. Informou, ainda, que a Seguradora apontou uma

diferenca entre o valor do seguro e o valor necessario para o término da obra e solicitou

que a Caixa informasse os adquirentes para dizerem se aceitam complementar os recursos

necessarios para a_ conclusio do empreendimento, através de aporte de

aproximadamente RS 15.000.00 (quinze mil reais) por cada unidade habitacional, valor

este a ser repassado a Seguradora, que € a pessoa juridica responsavel pela contratacdo da

Construtora que ira retomar e finalizar a obra do empreendimento — fl. 386.

Destarte, em vista da impossibilidade de solugdo extrajudicial do caso,
com a retomada da obra e sua conclusdo, apds as idas e vindas do presente Inquérito Civil,
que ha se arrasta por mais de 03 (trés) anos, ndo restou alternativa aos autores sendo a

propositura da presente A¢ao Civil Publica.

2 — DA LEGITIMIDADE ATIVA DO MINISTERIO PUBLICO ESTADUAL E
FEDERAL:

Importante firmar a legitimidade ativa do Ministério Piblico Federal e

Estadual para defender, em Juizo, o reconhecimento do direito aqui apresentado.

Rua Jamari, 1555, Olaria. CEP: 76.801-917, Porto Velho — RO. Telefone: (69) 3216 — 3700
consumidor@mpro.mp.br



MINISTERIO PUBLICO FEDERAL = MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO

DE RONDONIA

Procuradoria da Repiblica em Ronddnia % 4
Oficio do Meio Ambiente e Patrimonio Cultural ﬁ

11° Promotoria de Justica da Capital
Defesa do Consumidor

Em consonancia com o definido no art. 127, da Constitui¢ao Federal,
¢ o Ministério Publico orgdo indispensdvel a fungdo jurisdicional do Estado, cabendo-lhe

zelar pela defesa da ordem juridica, pelo regime democratico e pelos interesses sociais.

Ademais, a Magna Carta, em seu artigo 5°, inciso XXXII, ¢ clara ao

afirmar que “o Estado promoverd, na forma da lei, a defesa do consumidor”.

Assim, ao Ministério Publico ¢ atribuida a legitimidade ativa para
pleitear a tutela jurisdicional visando a prote¢do dos interesses difusos e coletivos, da ordem
juridica, dos interesses sociais e individuais indisponiveis, neles inseridos o direito do

consumidor (art. 127, caput e 129, inciso III, da Constitui¢ao Federal).

Também a Lei da Ag¢do Civil Publica prevé expressamente, a
legitimidade ativa do Ministério Publico Brasileiro para a defesa dos interesses dos

consumidores, devendo adotar as medidas judiciais cabiveis (artigo 1°, inciso II e artigo 5°, I).

Nessa esteira, o Codigo de Prote¢dao e Defesa do Consumidor reforca

essa legitimidade ministerial, ex vi dos artigos 81, pardgrafo unico. III, e 82, inciso I.

Noutro norte, sem margem a duvidas, tem-se que a presente agao
versa sobre a tutela de direitos individuais homogéneos, assim entendidos os decorrentes de
origem comum, qual seja, a aquisicdo de uma unidade habitacional junto as requeridas (CDC,

art. 81, III), para a qual esta legitimado o Ministério Publico (CDC, art. 82, I).

Nesse sentido, ¢ remansoso o entendimento do E. Superior Tribunal

de Justica, sendo vejamos:

PROCESSO CIVIL. ACAO COLETIVA. DIREITOS COLETIVOS, INDIVIDUAIS
HOMOGENEOS E DIFUSOS. MINISTERIO PUBLICO. LEGITIMIDADE.
JURISPRUDENCIA. AGRAVO DESPROVIDO.

O Ministério Publico ¢ 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).

E ainda:

PROCESSUAL CIVIL. ACAO CIVIL PUBLICA. CONTRATO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL. AUMENTO ABUSIVO DO VALOR DAS ERESTACOES.
LEGITIIMIDADE ATIVA DO MINISTERIO PUBLICO. DIREITO A MORADIA.

1. Hipétese em que o Ministério Publico ajuizou Acdo Civil Publica em
defesa de mutuarios de baixa renda, cujos imoéveis foram construidos em
sistema de mutirdo, com compromisso de compra e venda firmado com o
Municipio de Andradas, pelo prazo de 15 anos. [...]

2. O art. 127 da Constituicao da Republica e a legislacdo federal autorizam o
Ministério Publico a agir em defesa de interesse individual indisponivel,
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categoria na qual se insere o direito & moradia, bem como, na tutela de
interesses individuais homogéneos, mesmo que disponiveis, como, p. ex.,
na protec¢ao do consumidor. Precedentes do STJ.

3. O direito a moradia contém extraordinario contetido social, tanto pela dtica
do bem juridico tutelado — a necessidade humana de um teto capaz de
abrigar, com dignidade, a familia — quanto pela situacdo dos sujeitos
tutelados, normalmente os mais miseraveis entre os pobres. [...] (REsp. n°
950.473 — MG (2007/0107144-3), Rel. Min. Herman Benjamin, j.
25.08.2009; DJe: 27/04/2011)

Do exposto, mostra-se incontroversa a legitimidade dos Ministérios

Publicos Estadual e Federal para a propositura da presente acao coletiva de consumo.

3 — DA COMPETENCIA DA JUSTICA FEDERAL:

A competéncia da Justica Federal vem disciplinada no artigo 109, da
Constitui¢ao Federal de 1988, que dispoe:

Art. 109. Aos juizes federais compete processar ¢ julgar:

I — as causas em que a Unido, entidade ou empresa publica federal forem
interessadas na condi¢do de autoras, rés, assistentes ou opoentes, exceto as da
faléncia, as de acidente de trabalho e as sujeitas a Justica Eleitoral ¢ a Justiga do
Trabalho (...). (grifamos)

Como se verifica, a competéncia da Justica Federal para julgar a
presente acdo ¢ inquestiondvel, diante da presenca da Caixa Econdmica Federal no polo

passivo da demanda.

Nesse sentido, dispde o artigo 21 da CF/88:

Art. 21. Compete a Unido:

[.]

XX - instituir diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive habitagéo,

saneamento basico e transportes urbanos.

Assim, a legitimidade passiva da Caixa Econdmica Federal ¢
igualmente inquestionavel, uma vez que ocupa a condi¢do de credora fiduciaria, responsavel
por todo o financiamento do empreendimento, conforme contrato de abertura de crédito e

mutuo assinado com a Casaalta — fls. 173/179v.

Rua Jamari, 1555, Olaria. CEP: 76.801-917, Porto Velho — RO. Telefone: (69) 3216 — 3700
consumidor@mpro.mp.br



MINISTERIO PUBLICO FEDERAL = MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO

DE RONDONIA

Procuradoria da Repiblica em Ronddnia % 4
Oficio do Meio Ambiente e Patrimonio Cultural ﬁ

11° Promotoria de Justica da Capital
Defesa do Consumidor

4— DA FUNDAMENTACAO JURIDICA

4.1 - DO DIREITO CONSTITUCIONAL A MORADIA:

A CF/88 celebra em seu artigo 6° o direito a moradia, como um de
seus direitos sociais, que tém como objetivo maior garantir a todos os individuos condi¢des

materiais tidas como imprescindiveis a dignidade da pessoa humana.

Assim, o Estado estd obrigado a realizar prestacdes positivas que
viabilizem condic¢des a efetivacao desse direito a moradia, até mesmo como forma de buscar
condigdes de isonomia para situagdes sociais que se encontrem dispares, efetivando assim, o

principio da igualdade, previsto no art. 5°, I, da CF/88.

Segundo o jurista Alexandre de Morais:

Direitos Sociais sdo direitos fundamentais do homem, caracterizando-se como

verdadeiras liberdades positivas, de observancia obrigatéria em um Estado de

Direito, tendo por finalidade a melhoria de condigdes de vida aos hipossuficientes,

visando a concretizagdo da igualdade social e sdo consagrados como fundamentos

do Estado Democratico, pelo art. 1°, IV da CF/88.

Visando prover aos cidaddos o direito social & moradia, ainda em
1964, foi criado o Sistema Financeiro de Habitagdo — SFH, pela Lei n® 4.380, de 21 de agosto
daquele ano, que buscava formular a politica nacional de habitacdo e planejamento territorial

e ainda, estimular a constru¢@o de habita¢des e o financiamento da casa propria.

Ja em 2005, a Lei n° 11.124, de 16 de junho, instituiu o Sistema
Nacional de Habitacdo de Interesse Social — SNHIS, que também objetiva viabilizar a

populagdo de menor renda o acesso a habitagao digna e sustentavel.

O art. 5° III da referida Lei nomeou como agente operador do FNHIS

a Caixa Economica Federal, instituindo sua competéncia em seu art. 16.

Pelos dispositivos citados, fica claro que o legislador escolheu a CEF
como um dos orgdos responsaveis, sendo o principal, para a promo¢ao do direito social a

moradia, razdo pela qual, ndo pode esse o6rgao, se abster de prestd-lo, por mera liberalidade.

Rua Jamari, 1555, Olaria. CEP: 76.801-917, Porto Velho — RO. Telefone: (69) 3216 — 3700
consumidor@mpro.mp.br



MINISTERIO PI’JBLI(;O DO ESTADO
v DE RONDONIA

11° Promotoria de Justica da Capital
Defesa do Consumidor

4.2 —- DA INCIDENCIA DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR:

Conforme sabido, a defesa do consumidor foi erigida como direito
fundamental pelo legislador constituinte, ao estabelecer que “o Estado promoverd, na forma
da lei, a defesa do consumidor” (CF, art. 5° XXXII) e também como principio norteador da

ordem econdmica (CF, art. 170, V).

Nessa esteira, o Codigo de Defesa do Consumidor (Lei n°® 8.078/90)

contém normas de ordem publica ¢ de relevante interesse social, as quais ndo podem ser

afastadas, nem por vontade das partes, sob pena de nulidade.

No caso dos autos, estamos diante de relagdes de consumo, entre os
adquirentes das unidades (consumidores) e a Construtora (fornecedor) intermediadas pela
agente finaciador, Caixa Econdmica Federal, a qual possui apdlice de seguro do

empreendimento, junto a Seguradora Berkley Internacional do Brasil Seguros S/A.

Trata-se de direitos individuais homogéneos, assim entendidos, como

aqueles de origem comum, nos termos do artigo 81, III do CDC.

Assim, o Codigo de Defesa do Consumidor deve incidir sobre essas
relagdes e seus respectivos contratos, notadamente para observancia dos diversos principios
norteadores da atividade econdmica, aos quais nos recorremos, quais sejam: 1) da repressao as
praticas abusivas; 2) da harmonizagdo das relagdes de consumo entre fornecedores e
consumidores; 3) da vulnerabilidade do consumidor; 4) da boa-fé objetiva; 5) da trasnparéncia
e do direito a informagdo adequada e clara; 6) do ndo-enriquecimento sem causa; 7) da nao
fixacdo de obrigacdes iniquas ou abusivas; 8) da equidade; 9) da interpretacdo das clausulas
de forma mais benéfica ao consumidor; dentre outros, sobre os quais discorreremos com mais

profundidade, a seguir:

4.3 — DA PROPAGANDA ENGANOSA

Na representacao coletiva colacionada aos autos, os consumidores,
adquirentes das unidades habitacionais, indicaram publicidade vinculada pela CASAALTA,
em parceria com a imobiliaria SOCIAL IMOVEIS, anunciada em video, no link

http://www.youtube.com.watch?v=cl5x7W{KBms, postado em 26 de novembro de 2016, com
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a intencdo de vender o empreendimento aos consumdoes, com a seguinte promessa:
“[...Jestamos na iminéncia de entrega-lo, a partir de julho do ano que vem [...] as obras
estdo adiantadas e com certeza entregardo antes [...]”. Tal publicidade enganosa também foi
veiculada através de panfletos, colacionados as fls. 122/123. Ocorre que, em visita ao canteiro
de obras, em 08 de fevereiro de 2017, os adquirentes constataram que as obras estavam
paralisadas e atrasadas (fl. 64), sendo que o empreendimento nunda chegou a ser entregue,

causando inimeros transtornos aos adquirentes.

Trata-se de flagrante publicidade enganosa, assim conceituada no

CDC:

Art. 63. Fazer ou promover publicidade que sabe ou deveria saber ser enganosa ou
abusiva.

Pena - deteng@o de trés meses a um ano e multa.

No mesmo sentido, o artigo 6° do CDC, prevé, em seu inciso I'V:

Art. 6° Sdo direitos basicos do consumidor:

IV — a protecdo contra a publicidade enganosa e abusiva, métodos comerciais
coercitivos ou desleais, bem como, contra praticas ¢ clausulas abusivas ou impostas
no fornecimento de produtos e servigos.

Destarte, considerando a publicidade enganosa veiculada pelas
requeridas SOCIAL IMOVEIS e CASAALTA, requer-se a condenagdo das mesmas, pelos
danos ocasioandos aos consumidores, ora adquirentes das unidades habitacionais, decorrentes

de sua veiculagao.

44 — DA NECESSIDADE DE REVISAO DOS CONTRATOS: ONEROSIDADE
EXCESSIVA, DESCUMPRIMENTO DO PRAZO DE ENTREGA, ILEGALIDADE DO
JUROS-OBRA:

Estabelece o artigo 47 do CDC que as clausulas contratuais deve ser
interpretadas de maneira mais favordvel ao consumidor, entretanto, ndo € o que vem

ocorrendo no presente caso.

Conforme se extrai da documentacao colacionada aos autos, a obra do

empreendimento Terra Brasil tinha duragdo prevista de 24 (vinte e quatro) meses, com inicio

em 18 de setembro de 2014 ¢ término em 18 de setembro de 2016, o que ndo aconteceu.

A Casaalta solicitou a CEF a prorrogag¢do do contrato, com data

prevista para entrega em marco de 2017, totalizando, assim, os 30 (trinta) meses de obra, o

que, também, ndo foi cumprido — fls. 57/58.

Rua Jamari, 1555, Olaria. CEP: 76.801-917, Porto Velho — RO. Telefone: (69) 3216 — 3700
consumidor@mpro.mp.br



MINISTERIO PUBLICO FEDERAL MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO

DE RONDONIA

Procuradoria da Republica em Ronddnia

9 11° Promotoria de Justica da Capital
Oficio do Meio Ambiente e Patriménio Cultural ﬁ“‘

Defesa do Consumidor

Assim, os consumidores adquirentes suportaram, por 30 (trinta)
meses, os encargos decorrentes dos chamados “juros obra”, os quais eram acrescidos com a
evolucdo da obra e o consequente repasse de verbas a Casaalta, embora ndo houvesse, nesse

periodo, substancial evolu¢do na execucdo da obra, que justificasse a cobranca por por

mais 06 (seis) meses, de juros-obra.

Somente em marco de 2017, a Caixa informou que, em virtude de
atrasos por parte da Construtora, haveria a suspensao da cobranga do “juros obra”, sobre as
parcelas pagas pelos mutudrios, que passam a ficar a cargo da propria Construtora_ — fls.

171/172.

Em reunido realizada em 09 de marco de 2020, a Caixa afirmou que
suspendeu a cobranca dos juros-obra junto aos mutudrios, encargo esse que seria repassado a
Construtora, mas, tdo logo fosse retomada a obra, voltaria a cobrar dos mutuarios os
chamados “juros obra”, independente dos consumidores ndo serem os causadores do atraso

em discussdo — fls. 379/380.

O entendimento adotado pela Caixa Economica Federal contraria,

inclusive, o disposto em seu contrato de compra e venda, sendo vejamos:

«..CLAUSULA SEGUNDA — CONDICOES DO FINANCIAMENTO:
Paragrafo Décimo — O(s) DEVEDOR(ES) ficara(do) exonerado(s) do pagamento dos

encargos mensais devidos na forma do Parigrafo PRIMEIRO desta Clausula, caso
ocorra atraso na entrega do imovel por prazo superior a 06 (seis) meses contados da data

constante Letra “C 6.1” deste contrato, imputando-se diretamente a CONSTRUTORA a
responsabilidade pelo pagamento desses valores, até a efetiva entrega do imodvel.”
(grifamos)

Conforme sabido, os juros de obra (também designados como “taxa de
evolucdo de obra”), sdo cobrados nos financiamentos destinados a aquisi¢do de imdveis na
planta, devendo ser pagos pelo adquirente, durante o prazo contratual necessario a conclusao
do empreendimento e entrega das chaves. Portanto, a cobranga dos juros de obra somente se
legitima durante a fase de construgdao do imovel.

Uma vez expirado o aludido prazo, mesmo que a obra ainda se
encontre inacabada, deve ser iniciada a fase de amortizagdo do mutuo contratado ou suspensa
a cobranga dos mencionados juros em desfavor da parte mutudria.

A construtora, portanto, se obriga a finalizar a constru¢do do imovel

no prazo avencado contratualmente, situagdo que recai sobre sua exclusiva responsabilidade.
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A instituicdo financeira tem o dever de fiscalizar o andamento da constru¢do, podendo,
inclusive, substituir a Construtora inadimplente.

O atraso na finalizagdo da obra e a manutencdo da cobranga dos juros
de pré-amortizagdo onera indevidamente o consumidor, que ndo tem nenhuma
responsabilidade pela demora na construgao do imovel. Essa conclusdo deriva do exame da
mais elementar relacdo de causalidade. O adquirente do bem ndo pode ser penalizado pelo

atraso, dado que para tanto ndo contribuiu.

A manutencdo deste cenario coloca o consumidor em desvantagem

exagerada e ¢ incompativel com a boa-fé objetiva.

As obrigagdoes assumidas pelos adquirentes das unidades sdo
regularmente adimplidas, sendo que o desequilibrio contratual deriva unicamente da conduta
da Construtora (a0 ndo cumprir o prazo de término da obra) e da CEF (por ndo exercer
regularmente seu poder/dever de fiscalizacdo, com a substitui¢ao da construtora nas hipdteses

previstas contratualmente).

O artigo 6°, V do CDC prevé a teoria do rompimento da base

objetiva do contrato, a qual invocamos no presente caso, sendo vejamos:

Art. 6° Sao direitos basicos do consumidor:

[...]
V - a modificacdo das cldusulas contratuais que estabelecam prestacdes
desproporcionais ou sua revisio em razio de fatos supervenientes que as
tornem excessivamente onerosas.

No mesmo sentido, o art. 51, inciso IV, do CDC prevé a nulidade das
clausulas contratuais, relativas ao fornecimento de produtos e servigos, que estabelecam
obrigacodes consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o consumidor em desvantagem

exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a equidade (IV).

Ainda nesse sentido, o CDC define como exagerada, entre outros
casos, a vantagem que “se mostra excessivamente onerosa para o consumidor,
considerando-se a natureza e conteudo do contrato, o interesse das partes e outras
circunstincias peculiares ao caso.” (art. 51, §1°, inciso III, do CDC), facultando a qualquer
consumidor ou entidade que o represente, requerer ao Ministério Publico o ajuizamento da

competente agdo para ser declarada a nulidade de cldusula contratual que contrarie o disposto
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no referido Codigo, ou que de qualquer forma ndo assegure o justo equilibrio entre direitos e

obrigacgdes das partes (art. 51, §4°, CDC).
Neste sentido, € o entendimento jurisprudencial:

APELACAO CIVEL. ATRASO NA ENTREGA DE OBRA. COBRANCA DE
TAXA DE JUROS DE OBRA. NEGATIVACAO INDEVIDA. DANO MORAL. A
taxa de "juros de obra" ou "juros de evolugdo da obra" nada mais é do que a
cobranca, pelo agente financeiro, de juros sobre o empréstimo contraido pela
construtora para constru¢do do empreendimento e repassado por esta ao consumidor

que adquire o imdvel. A referida taxa ¢ devida pelo adquirente durante o prazo de

construcao do imdvel. Logo, se foi a construtora quem deu causa ao atraso além
do prazo de tolerincia, o repasse ao consumidor da taxa de obra configura
cobranca abusiva. Eventuais valores cobrados a tal titulo, mesmo que sob outra

rubrica, devem ser devolvidos aos autores. Negativacdo indevida. Dano moral

configurado. Verba indenizatoria arbitrada consoante os principios da razoabilidade
e proporcionalidade, observadas as peculiaridades do caso concreto (Sumula 343
TJRJ). Sentenca mantida. DESPROVIMENTO DO RECURSO. (TJ-RJ - APL:
01694876720178190001, Relator: Des(a) PETERSON BARROSO SIMAO, Data de
Julgamento: 02/10/2019, TERCEIRA CAMARA CIVEL) (grifamos).

E ainda:

Sao inoponiveis ao mutudrio os adiamentos consentidos apenas entre a
incorporadora e o agente financeiro, entre si justificados seja sob a invocagao de

adequacdes de projeto, seja de morosidade no fornecimento do habite-se por
exclusivo comportamento da municipalidade. (TRF4, AC n° 5061523-
62.2013.404.7100, Quarta Turma, Rel. Loraci Flores de Lima, j. aos autos em
28/07/2016).

Além da questdo do juros-obra, na reunido virtual ocorrida em 07 de

amio de 2020, surgiu uma proposta feita pela Seguradora, no sentido de que a diferenca entre

o valor do seguro e o valor necessario para o término da obra fosse custeada pelos

adquirentes das unidades habitacionais.

Assim, a Seguradora pediu que a Caixa consultasse os adquirentes

para dizerem se aceitam complementar os recursos necessirios para a conclusio do

empreendimento, através de aporte de aproximadamente RS 15.000,00 (quinze mil reais)

por cada unidade habitacional, valor este a ser repassado a Seguradora, que ¢ a pessoa
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juridica responsavel pela contratacdo da Construtora que ira retomar e finalizar a obra do

empreendimento.

Tal proposta se afigura igualmente abusiva, excessivamente onerosa

a parte vulneravel da relacio contratual e violadora dos direitos dos consumidores, ora

adquirentes das unidades habitacionais, que ndo deram causa aos sucessivos atrasos na obra e
ndo devem arcar com esses aportes, referentes a diferenca de valores necessarios ao término

da obra.

Nesse sentido, seria prudente instar a Caixa e a Seguradora a
apresentarem documentacao consistente sobre os reais valores necessarios ao término da obra,
sem que os mesmos recaiam sobre os mutudrios, bem como, que seja realizada pericia

contabil, caso necessario, considerando que a obra ja se encontra edificada em mais de

96% nao sendo crivel que seja necessaria uma verba milionaria para a sua conclusdo, o que

caracteriza fortes indicios de ilegalidade, qui¢cd de improbidade administrativa.

Por fim, os autores requerem seja a requerida Caixa Econdmica

Federal condenada em obrigacdo de ndo fazer, a fim de que se abstenha de efetuar

qualquer cobranca em desfavor dos adquirentes/consumidores, a titulos de juros obra,

haja vista que ndo deram causa ao atraso na entrega da obra.

Outrossim, para que proceda a devolucio dos valores pagos a titulo

de jures-obra, no periodo em que houve a primeira paralisacdo da obra, em margo/2017, até

a data da sua efetiva retomada, em abril/2020 ou que 0 montante pago a titulo de juros-

obra seja utilizado para amortizar o saldo devidor de cada mutudrio.

4.5 - DA RESPONSABILIDADE OBJETIVA DAS REQUERIDAS:

Conforme dispde o art. 186 do Codigo Civil, “aquele que, por agdo
ou omissdo voluntadria, negligéncia ou imprudéncia, violar direito e causar dano a outrem,

’

ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito.’

O art. 927, ao tratar da responsabilidade civil, dispde que:

“Aquele que, por ato ilicito, causar dano a outrem, fica obrigado a repara-lo.

Paragrafo unico. Havera obrigacdo de reparar o dano, independentemente de
culpa, nos casos especificados em lei, ou quando a atividade normalmente
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desenvolvida pelo autor do dano implicar, por sua natureza, risco para os direitos
de outrem.”

A legislagdo consumerista, por sua vez, prevé a responsabilidade
objetiva do prestador de servigcos pelos danos causados, dispondo que “o fornecedor de
servigos responde, independentemente da existéncia de culpa, pela reparacio de danos
causados aos consumidores por defeitos relativos a prestagdo dos servicos, bem como por
informacaoes insuficientes ou inadequadas sobre sua fruicdo e riscos.” (art. 14, CDC).

Para a caracterizagdo da responsabilidade objetiva ndo ha necessidade
da demonstragdo do dolo ou da culpa do agente, bastando ao lesado que demonstre: a) o
defeito no servico; b) a ocorréncia do dano; e ¢) existéncia do nexo causal entre um e outro,
além de inexisténcia de culpa concorrente ou exclusiva da vitima.

Sobre o tema (responsabilidade civil), é de se destacar que “a
responsabilidade civil se assenta na conduta do agente (responsabilidade subjetiva) ou no
fato da coisa ou no risco da atividade (responsabilidade objetiva). Na responsabilidade
objetiva, o sistema fixa o dever de indenizar independentemente da culpa ou dolo do agente.
Na responsabilidade subjetiva, hda o dever de indenizar quando se demonstra o dolo ou a
culpa do agente, na causa¢do do fato que ocasionou o dano” (Nelson Nery e Rosa Maria de
Andrade Nery - Cédigo Civil comentado, 4 ed., RT, p. 608).

A responsabilidade objetiva funda-se, ainda, na teoria do risco
econdmico, pois 0 empresario assume os riscos da atividade econdmica que realiza, como
decorréncia da premissa de que a responsabilidade recai sobre aquele que aufere os lucros.

Outrossim, ¢ clarividente a responsabilidade objetiva das requeridas
Caixa Economica Federal, SOCIAL IMOVEIS. BERKLEY e CASAALTA quanto aos
inimeros prejuizos causados aos 397 adquirentes/mutudrios, devido ao atraso nas obras do
empreendimento Terra Brasil e a propaganda enganosa veiculada na midia e em sua
publicidade, no sentido de que o empreendimento “estava para ser entregue”, fato que nunca

ocorreu, iludindo os consumidores.;

4.6 —- DOS DANOS MORATS, INDIVIDUAIS E COLETIVOS

A Constituicao Federal, em seu artigo 5°, inciso X, assegura o direito
a indeniza¢do por danos materiais e morais, ocasionados a qualquer pessoa que assim fizer

prova em juizo.
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Por seu turno, o CDC garante aos consumidores a efetiva prevencao e
reparacao dos danos patrimoniais € morais, individuais, coletivos, difusos ou individuais

homogéneos (CDC, artigo 6°, inciso VI).

O STJ, por sua vez, considera que as recentes decisoes acerca do dano
moral coletivo contribuiram para a inovacdo da jurisprudéncia sobre o tema, firmando o

entendimento de que, quando sio atingidos valores e interesses fundamentais de um

grupo. nio ha como negar a essa coletividade a defesa do seu patrimonio imaterial. As

acoes podem tratar de dano ambiental, desrespeito ao direito do consumidor, danos ao
patrimonio historico e artistico, violagdo a honra de determinada comunidade e até fraude em

licitagdes.

E o caso dos autos, tendo em vista que o descumprimento por parte
das requeridas, quanto ao prazo de entrega das 397 casas aos adquirentes/consumidores,
componentes do empreendimento Terra Brasil, provocou inimeros transtornos, ndo sé de
ordem material, mas também moral, haja vista que a maior parte dos mutuarios moram de
aluguel, bem como, aguardandos por mais de 03 (trés) anos, a concretizagdo do sono da casa

propria.

Hé4 de se mencionar que os adquirentes, quando da aquisi¢do do
imovel em discussdo, tinham “o sonho da casa propria”, no sentido de residirem com suas
familias, no empreendimento Terra Brasil, o que lhes foi tolhido, ante a falta de
comprometimento e resolutibilidade por parte das requeridas Caixa Economica Federal e
CASAALTA, em cumprir o disposto em contrato, finalizando a obra e entregando as unidades

habitacionais.

Destarte, durante a tramitagdo do Inquérito Civil Publico, o qual ja
ultrapassa mais de 03 (trés) anos desde sua instauragdo, inimeras foram as vezes em que as
requeridas foram instadas a informarem sobre a retomada das obras do empreendimento Terra
Brasil, bem como, foram realizadas inimeras reunides e tratativas extrajudiciais, com esse
intuito, sem éxito na conclusdo do empreendimento, o que se tornou recorrente € exaustivo

para os ora adquirentes.

Em vérias oportunidades, as requeridas afirmaram que o
empreendimento seria concluido e entregue dentro de seis meses, 0s quais se converteram em

mais seis meses, depois em mais um ano ¢ mais dois anos, sucessivamente, até¢ que a Caixa
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Econdmica Federal, em maio de 2019, admitiu a situagdo de abandono da obra pela Casaalta e
a rescisdo do contrato com a referida empresa, quando foi acionada a Seguradora, iniciando-se
o tramite burocratico para a contratacdo da nova Construtora, que novamente passou a ser

infinitamente adiado, com novos prazos e justificativas — fls. 310.

No decorrer da tramitagdo do Inquérito Civil Publico, restou evidente
a desidia da Construtora CASAALTA e da propria Caixa, em finalizar a obra. Inlimeras vezes
as requeridas foram provocadas, a fim de apresentarem uma solucdo célere, no sentido de
retomar da obra do empreendimento Terra Brasil, a fim de minimizar os prejuizos
ocasionados aos 397 adquirentes das unidades habitacionais, os quais se viram pagando as
parcelas do financiamento imobilidrio, sem poderem usufruir os imovel, tendo que arcar com

despesas extras com aluguéis, além do desgaste emocional ocasionado pela situagao.

Nao bastasse o abandono da obra pela Casaalta, a Caixa Econdmica
Federal, na condicao de institui¢ao financiadora do empreendimento, vem postergando a
contratacdo da nova Construtora, alegando o cumprimento de tramites burocraticos
infindaveis, além do que, continuou a cobrar os juros-obra dos mutudrios, mesmon o0s

periodos de paralizacdo da obra, o que € proibido por lei e justa causa para o dano moral.

Assim, a cada dia, se agrava a deterioracdo do empreeendimento, que
se encontra abandonado, sofrendo, inclusive, pequenos furtos de material j& instalado (fiagdo,
vaso sanitario, ceramica, torneiras, etc), o que sO reforca o descaso para com os 397
consumidores que adquiriram suas unidades habitacionais, seja através da referida
demandada, na condicdo de ente financiador, seja diretamente com a Casaalta, mediante

pagamento a vista.

Inumeros s30 0s transtornos experimentados pelos
adquirentes/consumidores, os quais foram causados pela desidia da primeira requerida, uma
vez que a grande maioria ndo possui imovel proprio, morando de aluguel ou de favor na casa
de parentes, além da depreciagdo dos iméveis e involugdo no empreendimento como um todo,

pelo decurso do tempo.

De outro giro, a SOCIAL IMOVEIS, também causou grave prejuizo
moral os ora substituidos, na medida em que, conluiada coma CASAALTA, veiculou ampla
publicidade, no sentido de que o empreendimento “estava para ser entregue”, o que iludiu os

compradores, que até hoje ndo conseguiram concretizar o “sonho da casa propria”.
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A titulo de exemplo, o TRF da 4* Regido, em diversos julgados, ja
acenou quanto a possibilidade de indenizagao do mutuario por prejuizos de ordem moral que

lhes foram causados, com origem no atraso na entrega da obra (considerados como dano in re
ipsa).

"DIREITO ADMINISTRATIVO. DIREITO PROCESSUAL CIVIL. DIREITO CIVIL.
SISTEMA FINANCEIRO DE HABITACAO -SFH. PROGRAMA MINHA CASA
MINHAVIDA. CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR. LEGITIMIDADE
PASSIVA. RESPONSABILIDADE CIVIL. DANOS MORAIS. PRECEDENTES.

(..).

Configurado o atraso na entrega do imovel financiado no ambito do PMCMYV,
impée-se a reparagdo dos danos morais sofridos pelo mutudrio. E_assente na
jurisprudéncia que o dano moral decorrente do abalo gerado pela impossibilidade
de usufruir de imovel adquirido é conhecido pela experiéncia comum e
considerado in re ipsa, isto é, ndo se faz necessdria a prova do prejuizo, que é

presumido e decorre do préprio fato. O quantum debeatur a ser pago a titulo de
indenizacdo deve observar o cardter punitivo e ressarcitorio da reparacdo do dano

moral. De outra banda, deve também evitar o enriquecimento ilicito, observadas as
circunstancias do caso e atendendo aos principios da razoabilidade e
proporcionalidade.” (AC 5042128-16.2015.404.7100/RS, decisdo de22/02/2017).
GRIFO NOSSO

"ADMINISTRATIVO. DANO MORAL. DANO MATERIAL. ATRASO NA ENTREGA
DO IMOVEL.

Os pressupostos da reparagdo civil sdo o ato ilicito, o dano e o nexo de
causalidade. No caso, o imovel do autor ndo foi entregue no prazo contratado (ato
ilicito), causando ao autor angustia, afli¢do e indefini¢do (dano moral) e prejuizos
com pagamento de aluguel (dano material), o que deve ser indenizado. A CEF tem
responsabilidade soliddria junto com a construtora, pois a empresa financiadora
deveria proceder ao acompanhamento, fiscalizacdo, execucdo e entrega das obras.
A legitimidade passiva da RODOBENS estd fundamentada no contrato de
financiamento, que subscreve na condi¢do de interveniente construtora,
conjuntamente com a TERRA NOVA INCORPORADORA, na qualidade de
vendedora, entidade organizadora e fiadora.”" (AC 5022488-23.2012.404.7200/SC,
decisdo de 15/02/2017). GRIFO NOSSO

Neste sentido, ¢ o entendimento jurisprudencial:

APELACAO CIVEL. ATRASO NA ENTREGA DE OBRA. COBRANCA DE
TAXA DE JUROS DE OBRA. NEGATIVACAO INDEVIDA. DANO MORAL. A
taxa de "juros de obra" ou "juros de evolugdo da obra" nada mais ¢ do que a
cobranca, pelo agente financeiro, de juros sobre o empréstimo contraido pela
construtora para constru¢do do empreendimento e repassado por esta ao consumidor
que adquire o imovel. A referida taxa ¢ devida pelo adquirente durante o prazo de
construcao do imdvel. Logo, se foi a construtora quem deu causa ao atraso além
do prazo de tolerincia, o repasse ao consumidor da taxa de obra configura

cobranca abusiva. Eventuais valores cobrados a tal titulo, mesmo que sob outra
rubrica, devem ser devolvidos aos autores. Negativa¢do indevida. Dano moral

configurado. Verba indenizatoria arbitrada consoante os principios da razoabilidade
e proporcionalidade, observadas as peculiaridades do caso concreto (Sumula 343
TJRJ). Sentenca mantida. DESPROVIMENTO DO RECURSO. (TJ-RJ - APL:
01694876720178190001, Relator: Des(a) PETERSON BARROSO SIMAO, Data de
Julgamento: 02/10/2019, TERCEIRA CAMARA CIVEL) (grifamos).
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Sao diversos os precedentes judiciais, de condenagdo da Caixa
Econdmica Federal, em danos morais individuais e coletivos, por atraso na entrega de obras,
sendo vejamos: TRF-1, 5% T. processo n°® 0001247-55.2013.4.01.3311/BA; 5* Vara Federal de
Curitiba/PR, processo n® 5055136-98.2017.4.04.7000; dentre outros, conforme noticiaram

varios sites pesquisados por essa subscritora, em anexo.

No caso dos autos, evidencia-se, ndo s6 o dano moral coletivo, que ¢é
aquela que tem o caracter punitivo e pedagdgico, cujo montante da condenagao ¢ destinado ao
Fundo previsto no artigo 13 da Lei da Ac¢do Civil Publica, no caso, o Fundo Estadual de

Defesa do Consumidor — FUNDEC/RO.

Mas evidencia-se, com maior propriedade, o dano moral individual de
cada um dos mutuarios, devido ao seu notdrio abalo moral e psicoldgico, pela espera de cerca
de 06 (seis) anos, desde a assinatura do primeiro contrato de matuo com a Caixa e inicio das

obras, até a presente data.

Destarte, requer-se a condenacdo da Casaalta Construgdes, da Caixa
Econdmica Federal e da Seguradora Berkley Internacional do Brasil Seguros S/A,
solidariamente, no pagamento de danos morais coletivos, em montante a ser arbitrado pelo
juizo, a ser destinado ao Fundo Estadual de Defesa do Consumidor — FUNDEC, bem como,
em danos morais indidivudais, em montante global, a ser objetivo de levantamento de conta
judicial, em favor de cada um dos 397 adquirentes das unidades habitacionais, mediante

Alvara Judicial, no valor aproximado de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) para cada

adquirente/consumidor.

5 —_DAINVERSAO DO ONUS DA PROVA

O Codigo de Defesa do Consumidor proporciona arrimo ao
consumidor, a fim de garantir a efetividade dos seus direitos, mediante o reconhecimento de
sua vulnerabilidade no mercado de consumo e da sua hipossuficiéncia, em face do fornecedor,
para conceder-lhe o beneficio da facilitacdo da defesa de seus direitos, através da inversdo do

onus da prova, na forma do art. 6°, VIII do CDC.
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Fazendo um paréntese sobre o instituto da “inversdo do 6nus da

prova” temos que, por defini¢do legal, embora todo consumidor seja vulneriavel pela

acepcao legal do termo, nem todo consumidor ¢ hipossuficiente.

A hipossuficiéncia do consumidor é o requisito para a concessiao da
inversao do o6nus da prova e se traduz quando, na relagcdo processual, o consumidor ndo € o
detentor do conhecimento técnico sobre a matéria objeto da lide, sendo que essa expertise
técnica pertence ao fornecedor (parte requerida), o que dificulta sobremaneira a producio da
prova técnica pelo consumidor, razio pela qual, é deferido pelo juizo, a inversdo do 6nus da
prova, para que a parte requerida (fornecedor) se desincumba de produzir a prova técnica, as

suas expensas, necessaria para a solucao da lide.

Assim, se requer, desde ja, seja concedido pelo Juizo, o beneficio da
inversao do Onus da prova, para facilitagdo da defesa dos direitos dos consumidores, ora
substituidos, no presente feito, determinando as requeridas Caixa, Casaalta e Seguradora
Berkley Internacional do Brasil Seguros S/A, que apresentem as planilhas de custos da obra
do empreendimento Terra Brasil, composi¢ao da apdlice do seguro da obra, os Cronogramas
Fisicos Financeiros da obra, calculos de juros-obra e de eventuais aportes financeiros que
seriam necessarios a sua finalizagdo, contratos individuais celebrados com cada mutuario,
dentre outros documentos, essenciais ao deslinde da causa e que se encontram em poder das

requeridas.

6 — DO PEDIDO DE TUTELA DE URGENCIA:

A tutela de urgéncia, se encontra prevista no artigo 300 do Novo

Codigo de Processo Civil, nos seguintes termos:

“Art. 300. A tutela de urgéncia serd concedida quando houver elementos que
evidenciem a probabilidade do direito e o perigo de dano ou risco ao resultado util
do processo.

§ I°. Para a concessdo da tutela de urgéncia, o juiz pode, conforme o caso, exigir
caucgdo real ou fidejussoria idonea para ressarcir os danos que a outra parte possa
vir a sofrer, podendo a caucio ser dispensada se a parte economicamente
hipossuficiente ndo puder oferecé-la.

§ 2° A tutela de urgéncia pode ser concedida liminarmente ou apdos justificacdo
prévia.
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A mesma tutela de urgéncia, com carater de providéncia liminar, ja
havia sido prevista no artigo 84, §§ 3°, 4° e 5°do Codigo de Protecdo e Defesa do Consumidor

e no artigo 12 da Lei da A¢ao Civil Publica.

Com efeito, os requisitos para a concessao de liminar, com natureza de
antecipacao de tutela, na A¢do Civil Publica, sdo a relevancia do fundamento da demanda (ou
fummus boni juris) e o justificado receio de ineficicia do provimento final (periculum in

mora). No caso em questao, ambos estdo presentes.

A verossimilhanca das alegacdes (fummus boni juris) encontra suporte
necessario na vasta prova documental, que instrui o Inquérito Civil Publico, demonstrando a
onerosidade excessiva dos contratos de mutuo celebrado com a Caixa Econdmica, em vista da
cobranga de juros-obra, dos inimeros atrasos da obra, que ainda continua inacabada, se
deteriorando com o tempo, em ofensa ao direito constitucional a moradia digna e ao direito do
consumidor, em geral, bem como, pelo fato de que a Seguradora esta condicionando a
retomada da obra, ao aporte, pelos mutuarios, de um montante de 15.000,00 (quinze mil reais)
por cada unidade habitacional, como complementacdo ao valor da apoélice de seguro, o que €

flagrantemente abusivo e prejudicial aos mesmos.

J& o perigo na demora resta caracterizado pelo abandono total da obra,
a qual involui e se deprecia a cada dia, ocasionando prejuizo financeiro aos mutuarios, que
correm o risco, ainda, de terem o valor de seus contratos reajustado, quando da entrega final
do empreendimento, sendo-lhes repassado todo o Onus para ma-administracdo do
empreendimento, caracterizando a onerosidade excessiva e o desequilibrio contratual, ferindo,

ainda, a fungdo social do contrato.

Conforme j&4 mencionado, a obra se iniciou, de fato, em 2014 e, desde
o ano de 2017 nao houve nenhuma evolugdo significativa no andamento da obra, a qual

permaneceu, durante varios anos, abandonada.

Assim, demonstrada a relevancia e pertinéncia da demanda,
evidenciados os danos aos consumidores € comprovados os riscos da demora na prestacao
jurisdicional, ¢ licito ao Juizo conceder, initio litis, a antecipacdo da tutela pretendida, a fim
de que a Caixa Econdmica Federal e a Seguradora Berkley Internacional do Brasil Seguros

S/A sejam compelidas a retomar, imediatamente, a obra do empreendimento Terra Brasil,
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através da Construtora selecionada para tanto, sob pena de fixacdo de multa diaria no valor de

R$ 10.000,00 (dez mil reais), por dia de descumprimento, até o limite do valor da causa.

Embora nos encontremos em estado de calamidade publica e de
emergéncia em saude publica, ocasionado pela pandemia de Covid-19, com varias atividades

econdmicas paralisadas, o Presidente da Republica editou o Decreto n® 10.344, de 11 de maio

de 2020, o qual, em seus artigo 3° § 1°, inciso LIV, permitiu as atividades de construcio

civil de continuarem operando normalmente, ndo havendo, portanto, impecilho para que as

obras do empreendimento Terra Brasil sejam imediatamente retomadas.

7—-DOS PEDIDOS:

Pelos fatos e fundamentos acima expostos, o Ministério Publico

requer a concessao da tutela proviséria de urgéncia, nos termos do artigo 300 do Cédigo de

Processo Civil, a fim de determinar que:

a) sejam a Caixa Econdémica Federal ¢ a Berkley Internacional do Brasil Seguros
S/A compelidas, solidariamente, a adotar as medidas administrativas cabiveis, no

sentido de retomar, imediatamente, através da Construtora selecionada para tanto, a

obra do empreendimento Terra Brasil, arcando com todos os custos da mesma e
eventuais diferencas de aportes necessarios a sua conclusdo, mesmo que além da

apolice contratada, com sua conclusdo e entrega no prazo de 120 (cento e vinte

dias), a contar da data da liminar, sob pena de fixacdo de multa diaria no valor de R$

10.000,00 (dez mil reais), por dia de descumprimento, até o limite do valor da causa.

b) Seja a Caixa Econdmica Federal compelida a devolver aos mutuarios, o valor do
juros-obra que incidiu sobre as prestacdes, nos periodos em que a obra ficou
paralisada, ou, alternativamente, que os valores cobrados a titulo de juros-obra sejam
utilizados para amortizar as prestagoes do saldo devedor dos imoveis de cada

mutuario;

c) que a Caixa Economica Federal ¢ a Berkley Internacional do Brasil Seguros S/A
se abstenham de exigir dos adquirentes das unidades, qualquer valor a titulo de

aporte/complementag¢do do valor da apolice de seguro, para a conclusdo da obra, uma
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vez que vou aventado a exigéncia de R$ 15.000,00 (quinze mil reais) por mutuario, o

que ¢ flagrantemente abusivo e oneroso a0s mesmos.
Ao final, requer-se:
a) sejam reconhecidos e tornado definitivos os pedidos da tutela de urgéncia;

b) a condenacdo das rés, solidariamente, ao pagamento de indenizacdo por danos morais
coletivos, a serem revertidos ao Fundo Estadual de Defesa do Consumidor — FUNDEC e em

danos morais individuais, devidos a cada adquirente de unidade habitacional no

empreendimento Terra Brasil, a ser levantado mediante Alvara Judicial, no valor de RS

20.000,00 (vinte mil reais) para cada adquirente, até o limite do valor da causa.

c) seja a requerida Caixa Econdmica Federal condenada em obrigacio de nio fazer, a fim de
que se abstenha, em carater definitivo, de efetuar qualquer cobranca ou langamento em
desfavor dos adquirentes/consumidores, referentes aos “juros obra”, bem como, que proceda a
devolucao do montante de juros-obra cobrado de cada mutuario, nos periodos em que a obra
esteve paralisada ou que proceda a utilizagdo desse montante, para efetiva amortizacdo das
parcelas do saldo devedor, mediante a devida comprovagao nos autos, através de planilha de

custos.

d) a condenacio da SOCIAL IMOVEIS e da Construtora CASAALTA, ao pagamento de
danos materiais e morais, ocasionados por veiculagdo de propaganda enganosa, em valor a ser

arbitrado pelo prudente arbitrio do juizo.
Outrossim, requer, para o desenvolvimento regular da lide:

a) a designacdo de audiéncia preliminar, de tentativa de conciliagdo, tendo em vista a

complexidade da causa;

b) a citagdo dos requeridos para, querendo, contestar a acdo, sob pena de revelia e

confissdo, nos termos dos artigos 344 e 348 do NCPC;

c) apublicagdo de Edital, a fim de que os interessados possam intervir no processo como
litisconsortes, conforme artigo 94 do CDC, no 6rgao oficial, sem prejuizo de outras
formas de divulgacdo que o Juizo entender adequadas, notadamente em jornais de

grande circulacdo local, as custas das requeridas;
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d) sejam deferidos todos os meios de prova legais em direito admitidos, notadamente, o
depoimento pessoal dos representantes legais das requeridas, oitiva de testemunhas e a

producdo de pericia técnica contabil.

e) seja deferida a inversdo do onus da prova em desfavor dos requeridos, por se

tratarem de consumidores hipossuficientes na acepg¢ao legal, nos termos do artigo 6°,
VIII do CDC? determinando que as requeridas apresentem, em juizo, todos os
contratos de mutuo celebrados com cada um dos adquirentes e demais documentos
refente a apolice do Seguro da obra, da contratacdo da nova construtora e demais que

sejam pertinentes, sob pena de multa diaria.

f) aintimacdo pessoal do Ministério Publico Estadual, de todos os atos do processo, uma
vez que a intimacdo via PJE ocorrerd apenas em relacdo do Ministério Publico

Federal.

Da-se o valor da causa de R$ R$ 1.600.000,00 (hum milhdo e

seiscentos mil reais).

Termos em que,

Pedem deferimento.

Porto Velho, 14 de maio de 2020.

DANIELA NICOLAI DE OLIVEIRA LIMA
Promotora de Justica

GISELE DIAS DE OLIVEIRA BLEGGI CUNHA
Procuradora da Republica

2 - a facilitacdo da defesa de seus direitos, inclusive com inversdao do 6nus da prova, a seu favor, no processo
civil, quando, a critério do juiz, for verossimil a alegag¢do ou quando for ele hipossuficiente, segundo as regras

ordindrias de experiéncias.
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