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O MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO
ESPIRITO SANTO, através da 35° Promotoria de Justica Civel de
Vitoria/ES, presentado pelas Promotoras de Justica que abaixo
subscrevem, vem respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, com
fundamento no art. 129, inc. I11, da Constitui¢dao da Republica, nos arts. 81,
paragrafo unico, incs. I, II e 111, e 82, inc. I, ambos do Codigo de Defesa do
Consumidor (Lei 8.078/90), no art. 5° capat, da Lei Federal 7.347/85, ¢ no
art. 25, inc. IV, letra “a”, da Lei Federal 8.625/ 93, propor

ACAO CIVIL PUBLICA
pelo rito ordinirio e com pedido de liminar

em desfavor de PACIFICO CONSTRUCOES LTDA., pessoa juridica
de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n°. 02.353.346/0001-07, ¢ UP
JARDIM STUDIO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., pessoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n°
20.954.479/0001-02, ambos com endereco na Rua Odette de Oliveira
Lacourt, n° 620, Jardim da Penha, Vitoria/ ES, na pessoa fisica de seu
representante legal, em razio dos fundamentos de fato e de direito e com

os pedidos a seguir deduzidos.
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I-Dos FATOS

Em junho do presente ano, chegou 20 conhecimento deste
Orgﬁo Ministerial dentncia (Documento 01, em anexo) autuada como
procedimento preparatétio e registrada sob o n°, 2015.0024.3205-60
(Documento 02, em anexo), a qual noticiou diversas irregularidades

praticadas pela 1* Requerida em desfavor da coletividade de consumidores.

Esclarece a dentincia que a 1* Requerida atua no mercado
de construgio de imébveis, comercializando-os COSTUMEIRA e
REITERADAMENTE sem a observancia das normas legais que regem os
condominios em edificacoes e as incorporagdes imobilidrias, com atraso
demasiado na entrega das obras, comercializacio de empreendimentos que
Nao estao sob sua esfera patrimonial, entrega de obras sem a observancia e

cumptimento das normas técnicas e civis regentes, dentre outros.

Quanto a isto, apds as diligéncias realizadas nos autos do
mencionado procedimento (Documento 02, em anexo), foi verificado que
o empreendimento “UP Jardim Stidio”, ainda em fase de lancamento, ja

estd sendo comercializado e ofertado através de publicidades nos diversos
meios de comunicacio, através do proprio sitio eletrénico da 1* Ré, bem
como por seus agentes de venda/corretores de imoveis (Documento 03,

em anexo).

Todavia referido empreendimento - “UP Jardim Stadio”
encontra-se em completo desacordo com as normas civis e consumeristas,
prejudicando a coletividade de consumidores que possam o adquirir, ou

que ja o adquiriram.

Neste sentido, foi constatado que o empreendimento “UP
Jardim Stidio”, conforme consulta realizada no Cartétio de Registro de
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Iméveis de Vitéria - 32 Zona, estid fora da esfera patrimonial da 1°

Requerida, eis que constam nas certiddes de matricula imobilidria dos
terrenos que um dos iméveis est4 sob alienacio fiducisria (Documento
04, em anexo).

Esclarece-se que, conforme consta no Documento 04, em

ANexo, o empreendimento “UP Jardim Stidio” esti sendo “construide”
na Rua Odette de Oliveira Lacourt, n° 630, Jardim da Penha, com a jungio

de dois terrenos (matriculas n°. 36.701 e n° 43.642), e, como ja exposto, o
imével que ests registtado sob a matricula n°. 36.701 NAO ¢ de

propriedade da 1* Requerida, tampouco de seus socios, estando tal imével,

repita-se, sob alienacio fiducidria para o banco HBSC Bank Brasil S/A
Banco Muiltiplo.

Além disso, resta claro que as matriculas nio se encontram

unificadas, o que demonstra mais uma das irregularidades  do

empreendimento “UP Jardim Stidio”.

Vale frisar que este C)rgéo Ministetial recebeu outras
dentncias em face da 1° Requerida (Documento 05, em anexo), as quais,
¢m seu conjunto (Documento 01, em anexo), tratam de viérios
empreendimentos construidos e comercializados pela 1* Requerida e seus
agentes de venda, os quais em sua maiotia sio erguidos e comercializados

S¢m o cumptimento da legislacio especifica.

Diante disso, a 1? Requerida foi convidada por trés vezes a
prestar esclarecimentos e a comparecer na Promotoria de Justica Civel de
Vitéria a fim de se manifestar acerca dos fatos apresentados na denuncia,
tendo  sido ainda  oficiada para  os mesmos fing (oficio
OF/PCVT/1195/ 2015), contudo nio compareceu ao Orgio Ministerial em

nenhuma das vezes, tendo apenas apresentado resposta a0 oficio acima
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referido, no qual nao esclareceu qualquer dos fatos aqui noticiados, mas tio
somente informou que ndo tem responsabilidade nenhuma sob o

empreendimento Up Jardim Studio, uma vez que o referido

empreendimento encontra-se sob a responsabilidade de outra pessoa
juridica, qual seja, a 2* Ré - UP JARDIM STUDIO
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

Tudo isso conforme consta no Documento 06, em anexo.

Ocotre que um dos sécios da 1* Ré (Fernando César
Stefenoni) é o mesmo e tnico sécio da 2° Requerida, conforme Documento

04 em anexo, em situacio ainda a ser esclarecida.

Contudo, a 1* Ré foi quem a resentou, divulgou e ofereceu
q p g

a0 mercado o empreendimento Up Jardim Studio desde o seu

langamento, conforme Documento 03, em anexo.

De se ver, porém, que a situacio somente se agrava, pois se
um dos iméveis sobre os quais esti sendo construido o empreendimento

Up Jardim Studio nio esti registrado em nome da 1° Requerida, de se

dizer que nenhum dos dois iméveis em questao se encontra registrado em

nome da 2* Requerida.

Em quaisquer das justificativas, estio as duas Rés

comercializando um _empreendimento sem a observincia da

legislacdo civil e consumerista.

Vale ressaltar ainda que a 1 Requerida e seu sécio
proprietitio figuram no polo passivo em mais de cem (100) a¢oes judiciais

individuais, conforme consta do Documento 07, em anexo.
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Demonstra-se, portanto, todo o desleixo das Requeridas em
adequarem-se s normas e cessar o prejuizo continuo e coletivo que vem
proporcionando aos consumidores, nio restando outra medida a este

parguet sendo a presente medida judicial.
II - Do DIREITO

Primeiramente, cumpre-nos esclarecer que assim traz o

Cédigo de Defesa do Consumidor:

Art. 2° Consumidor & toda pessoa fisica ou

Juridica que adquire ou utiliza produto ou servigo
como destinatdrio final,

Pardgrafo sinico. Eguipara-se a consumidor a coletividade de
pessoas, ainda que indetermindveis, gue haja intervindo nas
relagies de consumo.

Art. 3° Fornecedor & toda pessoa fisica ou

jutidica, publica ou privada, nacional ou
estrangeira, bem como os entes
despersonalizados, que desenvolvem atividade de
producdo, _montagem, criacdo,  construcio,

transformacio, importacio, exportacio,

distribuicdo ou comercializacio de produtos ou

prestacdo de servicos.
§1° Produto é qualguer bem, mdvel ou Imovel,
material ou imaterial,

(gr2fo nosso)

Partindo destes dispositivos, extrai-se da presente lide uma
tipica relagao de consumo, onde ¢ comercializado um produto, neste caso o
empreendimento “Up Jardim Stidio”, a quem esteja interessado a
adquiti-lo, sem, contudo, observar os deveres minimos legais estabelecidos

pela legislagio civil e consumerista.
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Isto porque, como i relatado, foi constatado através das

diligéncias realizadas nos autos do procedimento preparatério supracitado,

que o Empreendimento “UP Jardim Stidio” vem sendo comercializado em

descumprimento

y

a

Lei 4.591/64, e, consequentemente afrontando

Severamente o Codigo de Defesa do Consumidor.

Quanto a isto, dispde o art. 32 da Lei 4.591 /64:

Art. 32. O incorporador somente poderd negociar
sobre unidades auténomas apés ter ar. uivado, no
cartorio_competente de Registro de Imdveis, os
seguintes documentos:

a) drtulo de propriedade de terreno, on de
promessa, irrevogavel e irvetratavel, de compra e venda ou de
cessao de direitos on de permuta do qual conste clinsula de
imiss@o na posse do imével nio haja_estipulacées
Impeditivas de sua alienacio em fia oes ideais ¢
tnelua consentimento para demolicao e construcio, devidamente
regestrado,

b) certidies negativas de impostos federais, estaduais e
municipais, de protesto de titulos de acoes civeis e criminais e de
Onus reais relativante ap 1mdvel, aos alienantes do terrens e ao
incorporadory

¢) histirico dos titulos de propriedade do  imidvel,
abrangendo os dltimos 20 anos, acompanhado de certidio dos
respectzvos registrosy

d) projeto de construgio devidamente aprovado pelas
autoridades competentes;

e) cdleulo das dreas das edificagies, discriminanda, além
da global, a das partes comuns, e indicandy, para cada tipo de
unidade a respectiva mietragern de drea construida;

J) certidao negativa de débito para com a Previdéncia
Social, quando o fitnlar de direitos sobre o ferreno for
responsavel pela arrecadacio das respectivas contribuigoes;

&) memorial descritivo das especificagies da obra projetada,
segundo modelo a que se refere o inciso 1V, do art 53, desta

Lesy
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h) avaliagio do custo global da obra, atnalizada a data do
arquivamento, calculada de acordp com a norma do inciso 111,
do art. 53 com base nos CUSTOS unitdrios referidos no art. 54,
discriminando-se, também, o custo de construcao de cada
unidade, devidamente antenticada Dpelo profissional responsivel
pela obra;

2) discriminagio das Jragies ideais de terreno com ag
unidades auténomas que a elas corresponderiio;

J) minuta da futura Convengao de condominio que regerd
a edificagdo ou o conjunto de edificacies;

/) declaracio em que se defina a parcela do preco de que
trata o inciso 11, do art. 39,

7) certidao do instrumento Drblico de mandato, referido
no § 1° do artigo 31,

n) declaracdo expressa em que se fixe, se houver, o prazo
de caréncia (art. 34);

0) atestado de idoneidade Sfinanceira, Sfornecido por
estabelecimento de crédito que opere no Pais hd mais de cinco
anos.

D) declaragao, acompanhada de DPlantas elucidativas, sobre
0 nimero de veiculos que a garagem comporta e os locais
destinados & guarda dos mesmos,

Do mesmo modo dispée o art. 6° do CDC:

“Art. 6°. Sao direitos bisicos do consunmiidor:
-]
Il — a informagio adequada e clara sobre o5 diferentes

produtos e servicos, com espectficagdo correta de guantidade,
caracteristicas, composicio, gralidade, tributos incidentes preco,

bem como sobre os riscos qute apresentem,”

Neste sentido, a 1? Requerida vem ofertando o
empreendimento nos diversos meios de comunicacio sem, contudo,
cumprir os dispositivos supracitados, especificamente no que tange 2

conduta temeriria de comercializar fragoes ideais sob um terreno que nio
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lhes pertence, uma vez que, nos termos do que consta i matriculg 36701,
referido imével ¢ objeto de alienacio fiducidria, portanto, propriedade de
HSBC BANK BRASIL, nio informando a0 consumidor que 0 mesmo ests
adquirindo um imével que quicd um dia poders pertencé-lo (Documento
04, em anexo).

Mais grave ainda a situacio da 2° Requerida, pois nenhum
dos dois terrenos (Matricula 36701 e 43642) The pertence,

Conjuntamente, as Requeridas também vem afrontando,
além do direito 2 informagio prevista no dito microssistema, a boa-fé
objetiva, deixando a coletividade de consumidores em total condigio de
vulnerabilidade.

“Art. 4° A Politica Nacional das Relagies de Consumo tem
por objetivo o atendimento das necessidades dos consumidores, o
respeito a sua dignidade, saside Seguranga, a protecio de seus
interesses econdmicos, a melboria da sua qualidade de vida, bewm
como a Iransparéncia e harmonia das relaces de consumo,
atendidos os seguintes principios:

JCH)- harmonizagio dos interesses dps participantes das relagies
de consumo e compatibilizagio da protecio do consumidor com a
necessidade de desenvolvimento econdmico ¢ tecnoldgico, de modp
a viabilizar os principios nos quats se funda a ordem econdmica
(art._170, da Constitnicio Federal), senipre com base na boa-
fé ¢ equilibrio nas relagbes entre consumidores e
fornecedores;”,

O aaput e o inciso 11I do referido artigo preconizam que as

relagdes de consumo devem ser norteadas pelos ptincipios da boa-fé

objetiva, equidade e transparéncia.

&8 1l\|‘~~- Pt A

(\\
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Por boa-fé objetiva se entende como dever das partes de

agir dentro de certos parimetros de honestidade e lealdade, a fim de se

estabelecer o equilibrio nas relagdes de consumo.

Por transparéncia se deve entender a clareza no momento
de se prestar informacdes sobre os temas relevantes da futura relacio
contratual. Estd, portanto, intimamente ligada a0 dever de informacdo
exigido em viétios dispositivos do Codigo de Defesa do Consumidor. Este

dever varia de acordo com as caracteristicas do parceiro contratual, em

obediéncia ao principio da equidade, e no caso em tela, e como ja

demonstrado, ndo é observado pelas Requeridas.

Neste diapasio, é incabivel e ilicito que as Empresas

Requeridas permanegam comercializando fracdes ideais construidas sob um
imovel embaragado, firmando contratos de compra e venda com os

consumidores que, por sua vez e nesta condicdo, jamais serdo proprietrios!

Ou seja, se as Requeridas nio regularizam o registro do
imével, logo, estio comercializando bens que nio lhe pertencem, e, por
conseguinte, o consumidor que adquirir uma fracdo ideal nio poders ter o

registro e esctitura do seu imével nuncal

Trata-se, portanto, de uma verdadeira prafica ilicita, abusiva

¢ enganosa a coletividade de consumidores das Requeridas, bem como aos
potenciais consumidores que possam futuramente ser prejudicados,

conforme previsto no art. 39, caput, do CDC.

Assim, é necessitio que as Requeridas sejam impedidas

de permanecer comercializando as fragbes ideais até que tenham

regularizado por completo o imével que receberd a construcio, sob
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pena de um prejuizo coletivo material ¢ moral de grandes e possivelmente

irreversfveis proporcoes.
IV-Da NECESSIDADE DE CONCESSAO DA MEDIDA LIMINAR

Sobre os fatos aqui narrados e comprovados, estamos
diante de um dano de Proporg¢oes morais e materiais enormes, os quais esse
D. Juizo deve levar em consideragio para a real necessidade de preservar 2

eficicia do ato judicial decisério,
Matinoni assevera, no que tange a0 tema:

“B preciso que ao tempo do processo seja dado o seu
devido valor, j4 que, no escopo basico da tutela dos
direitos, o processo sers mais efetivo, ou terd maior
capacidade de eliminar com justica as situacdes de
conflito, quanto mais prontamente tutelar o direito do

autor que tem razio!.”

A inteligéncia do Cédigo de Defesa do Consumidor, no

tocante aos direitos basicos da parte hipossuficiente da relagio, veja-se:

‘%mga 6°— Sao direitos bdsicos dp consumidor:

(---)
VI — 4 efetiva prevencao de danos patrimoniais e morais,

individual, coletivos ¢ difisos;”

Nesse sentido e conforme fartamente demonstrado 20

longo da presente exordial, considerando que as empresas Rés utilizam

" Marinoni, Luiz Guilherme. Tutela antecipatria, julgamento antecipado e execugio imediata da
sentenga. 20 ed. Sao Paulo: RT. 1998, p. 15.

7\
W 35" Promotoria de Justiga Civel de Vitoria
@’ Rua Raulino Gongalves n°| 90, esquina com a Rua André Carloni, n°20, Enseada do
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praticas abusivas e ilicitas de comercializagio de fraces ideais sob terrenos
embaracados, nio cumprindo os principios basilares do direito,
principalmente no que tange a boa-fé objetiva, além da inobservancia do
dever de informacio disposto na legislacio consumerista, nio h4 outra

solucio senio resguardar o provimento final,

B importante frisar que as Requeridas nio informam ao
consumidor os fatos aqui expostos, fazendo-o acreditar que, apos a entrega
das chaves, poders registrar e escriturar o imével adquirido, enquanto na
verdade nio, pois 0 imével é de propriedade alheia.

Desta  forma, como ja demonstrado, verifica-se
incompativel com os principios da boa-fé e da equidade, que norteiam as
relagdes de consumo (art. 4° inc. III, da Lei n° 8.078/90 — Cédigo de
Defesa do Consumidor), além de violadoras de direitos basicos do
consumidor (art. 4°, art. 6°, e art. 39 da Lei 8.078/90 — CDC, e art. 32 da
Lei 4.591/64).

Presente, entio, o “fummns boni Juris” para a concessio da

ordem liminar.

Além disso, hé de fato o perigo da demora consubstanciado
no ato de que, enquanto as Requeridas permanecem comercializando
fracdes ideais de um imével que  extrapola seu patriménio, mais
consumidores estario vulneriveis 2 adquiric um bem que nio lhes
pertencera tao cedo — ou nunca = €, assim, um grande risco também de

nao serem ressarcidos futuramente.

E de se frisar ainda que a demora na prestacio jurisdicional,
certamente, ensejard a continuidade da pratica ilicita pelas Empresas Rés, as

quais continuardo a comercializar as fragoes ideais nos diversos meios de

e
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comunicacio e, inclusive, através dos varios agentes de vendas (corretoras
de iméveis), cuja consequéncia sera (praticamente) impossivel de ser
revertida, pois como os valores arrecadados pelas Requeridas na
comercializagdo do empreendimento estiio, em tese, sendo revertidos
para a construgao do préprio empreendimento, apos finalizado, além
das fragGes ideais nio serem de propriedade daqueles que as
adquiriram, tampouco poderdo ser vendidas a fim de ressarcir os
prejuizos causados aos consumidores, haja vista que, como ja
explanado, encontram-se sob TERRENOS OQUE NAO
PERTENCEM AS RES.

Ademais, diante das intimeras acoes judiciais em que a 1°
Requerida e seus sécios proprietitios figuram no polo passivo, além das

demais denuncias registradas e em trimite neste Orgdo Ministerial, ha

grandes e proviveis riscos de que as Requeridas venham mais uma

vez prejudicar os consumidores que vierem adquirir o

Empreendimento “Up Jardim Studio”.

Assim, também resta evidente, no caso ora trazido a juizo, a

presenca do fundado receio de dano irreparivel ou de dificil reparacao.
V -Do PEDIDO LIMINAR

Diante do exposto, requer seja concedida medida liminar,
inandita alfera pars, nos moldes do art. 796 e seguintes do CPC,

determinando as Rés que:

A) Suspendam a comercializacio, a oferta e qualquer
publicidade do Empreendimento “Up Jardim Stadio”
at¢ que tenha obedecido 2 TODOS OS REQUISITOS
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constantes no art. 32 da Iei 4.591/64, mediante

comprovacao a esse Juizo;

B) Informem a todos os consumidores que ji adquiriram
unidades no Empreendimento “Up Jardim Studio”
acerca da propriedade dos iméveis nos quais esta sendo
construido o edificio, comprovando-se a esse Juizo no
prazo de 10 (dez) dias.

Requer ainda que seja imposta as empresas Rés, no caso de
descumprimento da decisio liminar, multa cominatéria e diaria (Lei
8.078/90, art. 84; Lei 7.347/ 85, art. 11; e CPC, art. 287), no valor de RS
10.000,00 (dez mil reats), revertendo-se o valor para o Fundo Estadual de
Defesa do Consumidor (Lei Complementar n.° 82 de 11 de junho de 1996).

Ante o exposto, postula-se a procedéncia desta acao civil

publica, com o acolhimento dos seguintes pedidos:

A) Sejam as Rés condenadas a cumprir TODOS OS
REQUISITOS constantes no art. 32 da Lei 4.591/64
em relagdo ao empreendimento “Up Jardim Studio”,
€aso as mesmas pretendam dar prosseguimento 2

construgao e a venda do referido empreendimento;

B) Alternativamente a0 pedido constante no item b S
€aso as requeridas desistam expressamente  da
construcio e da venda do empreendimento  “Up
Jardim Studio”, que sejam proibidas de comercializar,

ofertat e  veicular qualquer  publicidade  do
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Empreendimento “Up Jardim Sttdio” até que tenha
obedecido a TODOS OS REQUISITOS constantes no
art. 32 da Lei 4.591/ 64, mediante comprovacio a esse

Juizo;

C) Condenacio das requeridas a0 pagamento de multa
didria no valor de R$ 10.000,00 (dez mil reais) para o
caso de descumprimento do que for decidido quanto
a0s itens acima, revertendo-se o valor para o Fundo
Estadual de Defesa do Consumidor (Lei Complementar
n.° 82 de 11 de junho de 1996);

D) A citacio das Requeridas no endereco  indicado

inicialmente, para, querendo, responder  presente acao;

E) A inversio do 6nus da Prova, na forma do artigo 6°,
VIII do CDC, por se tratar de demanda de protecio ao
consumidor, fundamentando-se este pleito tanto na
verossimilhanca  das afirmacoes quanto  na
hipossuficiéncia  dos consumidores, segundo o

fundamentos j3 €Xpostos;

F) Dispensa do pagamento de custas, emolumentos ¢

outros encargos, em face do disposto no art. 18, da I.ei
7.347/85 e art. 87, da Lei 8.078/90;

G) Requer que as intimagdes do autor sejam feitas

pessoalmente, mediante entrega dos autos com vista;

H) Protesta provar o alegado por todas as formas em

direito admitidas, a documenta] que ora se acosta, e
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todas aquelas necessirias ao justo  convencimento

juridico de V. Exa.
Atribui-se A causa o valor de R$ 7.000.000,00.

De tudo pede deferimento.
. Vitéria, 02 de outubro de 2015,

Y ) |
GISELLE DEKAfBERNAz MEIRA MAFRA

PROMOTORA DE JUSTI(;A PROMOTORA DE JUsTICA
/




