Promotoria de Justica de Defesa do Consumidor de Sdo Bernardo do Campo
Rua Vinte e Trés de Maio, n? 107, Vila Tereza, Sdo Bernardo do Campo-SP
CEP 09606-000 — Telefone (11) 4122-4622

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 2 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SAO BERNARDO DO CAMPO-SP.

O MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO, por meio
da Promotoria de Justica do Consumidor de Sao Bernardo do Campo, vem
perante Vossa Exceléncia, com supedaneo no art. 129, inciso lll, da
Constituicdo Federal, no art. 82, inciso |, da Lei n2 8.078/90 (Cddigo de Defesa
do Consumidor), no art. 25, inciso IV, da Lei n? 8.625/93 e no art. 59, caput, da

Lei n® 7.347/85, propor

ACAO CIVIL PUBLICA,

com pedido de liminar,

a ser processada pelo rito ordinario, em face de M. BIGUCCI COMERCIO E
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob n®
46.665.303/0001-24, e ESTRATEGIA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., inscrita no CNPJ/MF sob n2 00.696.114/0001-18, ambas com sede na
Avenida Senador Vergueiro, n2 3.597, 92 andar, Sao Bernardo do Campo-SP,
CEP 09624-110, em razao dos fatos e fundamentos juridicos a seguir

deduzidos.
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|- DOS FATOS

A requerida M. BIGUCCI COMERCIO E
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. é sociedade empresaria que tem
como socios Milton Bigucci e Sueli Pioli Bigucci. Exerce sua atividade
econdmica no ramo da construcdo e incorporag¢ao imobiliaria, promovendo a
venda direta de bens imdveis no mercado de consumo, inclusive mediante
financiamento do preg¢o ao consumidor final. Tem sede nesta cidade e
apresenta-se ao publico como a maior construtora da regido do ABC paulista

(fl. 79 do IC).

A acionada ESTRATEGIA EMPREENDIMENTOS

IMOBILIARIOS LTDA. atua, por sua vez, na intermediacdo imobilidria_e

corretagem dos empreendimentos da M. BIGUCCI, trazendo, em sua

composicao societaria, Roberta Bigucci, Marcos Bigucci, Marcelo Bigucci,
Milton Bigucci Junior, Robson Toneto e Rubens Toneto (fls. 561/2 do IC), que
sdo filhos e/ou procuradores dos sdcios da primeira ré, de modo que ambas

compdem o0 mesmo grupo econdmico.

Essa relacdo simbidtica das duas empresas justifica a
insercao de ambas no polo passivo da acdo, em litisconsdrcio, nada obstante
qualquer delas pudesse ser acionada isoladamente, ex vi dos arts. 72, § Unico,

25, § 12, e 34, todos da Lei n2 8.078/90.

Pois bem.

Como acima frisado, as empresas-rés sao fornecedoras de

produtos e servicos e atuam no ramo de construcdao de edificios, para a
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posterior comercializaggo no mercado imobilidario de suas unidades

habitacionais.

Os langcamentos dos empreendimentos sdao precedidos de
ampla publicidade, que convida o consumidor interessado a comparecer no
estande de vendas, normalmente montado no mesmo local onde serd

levantado o edificio.

Durante a negociacdao é imposta ao consumidor — como
condicdo para a aquisicao do imdvel - a obrigacdo de preencher inUmeros

cheques, alguns deles dirigidos ao pagamento da comissao de corretagem, que

nem sequer foi contratada pelo adquirente da unidade habitacional.’

Foi o que ocorreu, p.ex., com a consumidora Mdrcia Casses
Ballester, que imaginava estar pagando, com os varios cheques emitidos,
apenas o “valor de entrada” de seu apartamento, quando, na verdade, alguns
daqueles cheques se destinavam ao pagamento de comissao de corretagem,

gue nao havia sido espontaneamente contratada pela consumidora. Confira-se:

! Para ludibriar o consumidor e fazer com que ele arque com despesas que deveriam ser suportadas pelas rés,
estas adotam o seguinte modus operandi:

» o consumidor se dirige espontaneamente a um dos estandes de vendas da empresa ré, em razdo da
publicidade e independente de qualquer relagdo precedente de intermediacdo, visando a compra de um imével;
P no estande somente se nota a indicagdo do empreendedor da obra — da empresa ré, fornecedora —, sem
qualquer mencdo a outro participante;

» o consumidor trata da compra do imével com o representante comercial ou preposto ali presente, sendo
informado das condicGes do negécio, especialmente quanto ao preco do bem, ao valor de entrada, sem que seja
contratado, tampouco indicado para contratagdo, servico de corretagem autdnomo em relagdo a empresa ré;

P apos a concretizagdo do negocio € solicitado ao consumidor desmembrar o valor do principio de pagamento
em diferentes cheques, ja que um deles se refere ao sinal do valor do imdvel e os outros a despesas com
documentacdo e cartério.

P ao receber os recibos, o consumidor é surpreendido com a cobranga pelo servigo de corretagem, o qual ndo
havia contratado.
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“(...) A declarante se dirigiu até o estande do empreendimento
em questdo, onde foi atendida pela corretora Claudia. Apds obter
informag¢des sobre o empreendimento, decidiu pela aquisicao do
imovel, sendo informada que o valor de entrada corresponderia a
R$9.190,00. Para conseguir reservar o apartamento, a corretora
Claudia solicitou a declarante a emissao de varios cheques que,
somados, completaram o valor de R$9.190,00. Dentre esses
cheques, dois eram destinados a corretora Claudia, sendo um
deles de RS1.190,00 referente a taxa SATI, e outro de R$1.135,20
por intermediacao na venda do imével. Também foram emitidos
cheques nos valores de R$141,96 e R$243,36, respectivamente
em nome Robson Toneto Junior e Marcos Gonzalez, também a
titulo de servicos de intermediacdo. Afirma a declarante que
tanto Robson como Marcos |he s3ao completamente
desconhecidos. Outro cheque no valor de R$3.042,00, também
referente a servicos de intermediacao imobiliaria, seria destinado
para o custeio do estande de vendas. O Unico cheque
considerado como de efetiva entrada na compra do apartamento
foi o correspondente a RS$3.437,48. Na oportunidade, a
declarante questionou Claudia sobre o motivo da emissao de
tantos cheques, ao que Claudia lhe respondeu que um dos
cheques era para o filho do dono da M.Bigucci e que o cheque de
R$3.042,00 era pelo aluguel do estande. Nesse dia, a declarante
ja discordou da forma de cobranga, mas como se tratava de
contrato de adesao nao teve outra opgdo se quisesse adquirir o
apartamento. No dia agendado, se dirigiu ao antigo prédio da
M.Bigucci, situado em Rudge Ramos, para assinar o instrumento

de contrato de promessa de compra e venda do imodvel. Nesse dia
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dos Santos:

a declarante foi atendida por um funcionario da M. Bigucci, que
lhe apresentou dois contratos a serem assinados,
simultaneamente, para a conclusdo do negdcio. Um dos
contratos era referente a aquisicdao do imovel, a ser firmado com
a M.Bigucci. O outro contrato se referia a corretagem (servico de
intermediacao imobiliaria), cuja contratada seria a Estratégia
Imdveis. Esse segundo contrato serviu para legitimar a emissao
dos diversos cheques pela declarante. Diferentemente do que lhe
foi dito no estande pela corretora Claudia, apenas o valor de
R$3.437,48 foi computado como entrada. O restante foi
repassado aos corretores e a Estratégia Imodveis e nado foi
considerado para efeito de pagamento do imével. A declarante
discordou desse procedimento, mas o funcionario da M. Bigucci
disse que se tratava de contrato padrao e nada poderia ser feito.
Anota, ainda, que ambos os contratos, tanto o firmado com a M.
Bigucci como aquele celebrado com a Estratégia Imdveis, foram
assinados pelas mesmas pessoas, sendo uma delas Robson

Toneto.” (fls. 128/129).

Esse também foi o relato do adquirente Eduardo Cordeiro

(...) Ingressou no estande de vendas a fim de obter informacdes
para uma eventual aquisicdo de apartamento, tendo sido
direcionado a um corretor de imdveis que prestava servicos no
local. O nome desse corretor é Sidney, pessoa completamente
desconhecida do declarante. Cerca de um més depois, decidiu

assinar a proposta de reserva, conforme copia apresentada nesta
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data. Quando da assinatura da proposta, teve que emitir diversos
cheques. Na ocasiao, imaginou que todos esses cheques seriam
utilizados para pagamento do preco do apartamento.
Posteriormente, porém, ao consultar o seu extrato no préprio
site da MBIGUCCI (portal cliente), descobriu que aqueles valores
nao haviam sido descontados do preco do imdvel, pois
correspondiam a comissao de corretagem, taxa SATI e despesas

contratuais (...)” (fls. 418/419).

Importante sublinhar, mais uma vez, que a empresa
responsavel pela suposta intermediacdo, ESTRATEGIA EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., pertence ao GRUPO M.BIGUCCI, conforme revela a

robusta prova documental acostada com o anexo inquérito civil.

Indagado sobre essa pratica abusiva, o representante das
acionadas e seu patrono informaram que, realmente, o pagamento da

comissao de corretagem é feito diretamente pelos consumidores aos

corretores de imodveis, o que constitui uma conduta usual no mercado

imobiliario (fls. 218/9 e 556/7).

O fato de ser usual, todavia, ndo afasta a abusividade e
ilegalidade da pratica desenvolvida, considerando, sobretudo, que o contrato
assinado pelo adquirente é de ADESAO, vale dizer, aquele cujas cldusulas foram
estabelecidas unilateralmente pelo fornecedor de produtos e servigos, sem que
o consumidor possa discutir ou modificar substancialmente seu conteddo —

CDC, art. 54, caput.
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Assim, ou o consumidor aceita a venda casada — do imodvel

com o servigo de corretagem — ou o contrato nao é celebrado.

Mas além de abusiva, a referida imposicdao de venda casada
pode configurar SONEGACAO FISCAL de IMPOSTO SOBRE SERVICO DE
QUALQUER NATUREZA — ISSQN, como informado pela Prefeitura de Sao Paulo a
fls. 300 e de TRIBUTOS PREVIDENCIARIOS E FAZENDARIOSZ, como esclarecido
pela Receita Federal do Brasil a fls. 301/302.

Importante notar que as empresas de intermediagao
ABYARA BROKERS INTERMEDIACAO IMOBILIARIA S.A. e ABYARA — ASSESSORIA,
CONSULTORIA E INTERMEDIACAO IMOBILIARIA LTDA. assumiram compromisso
de ajustamento de conduta com a Promotoria de Justica do Consumidor da
Capital visando cessar essa pratica abusiva, conforme documentos de fls.
284/5. O compromisso foi homologado pelo Conselho Superior do Ministério
Publico, com a recomendacao de que fosse adotada a mesma postura com

relacdo a outras empresas incorporadoras e imobiliarias do setor (fls. 287/9).

Certo, porém, que varias foram as tentativas no sentido de
convencer as acionadas a assumir o aludido compromisso de ajustamento de
conduta, mas sem sucesso, 0 que tornou imperioso o ajuizamento desta agao

civil publica.

2 Exemplos: (i) contribuicdo previdenciaria sobre os rendimentos/comissées auferidos pelos corretores de
imoveis (contribuinte individual/segurado empregado); (ii) apuracdo de tributos ndo declarados na DIRPF dos
rendimentos/comissGes de corretagem; (iii) ndo retencdo do IRRF sobre pagamentos de remuneracdo de
corretores; (iv) omissdo na Declaracdo de Bens da DIRPF do adquirente e (v) omissdo de receita das empresas
do ramo com reflexo na apuracdo do IRPJ, PIS/ICONFINS e CSLL.
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Il — DOS FUNDAMENTOS JURIDICOS DO PEDIDO

1. Davulnerabilidade do consumidor (CDC, art. 492, 1)

Estabelece o artigo 49, inciso |, da Lei n? 8.078/90, que

“A Politica Nacional das Relacdes de Consumo tem por
objetivo o atendimento das necessidades dos consumidores, o
respeito a sua dignidade, salude e seguranca, a_protecdao de
seus_interesses econdomicos, a melhoria de sua qualidade de
vida, bem como a transparéncia e harmonia das relacoes de
consumo, atendidos os seguintes principios:

| — o reconhecimento da vulnerabilidade do consumidor no
mercado de consumo;” (destaquei)

Em perfeita sintonia com o nosso cotidiano, assim, o texto
legal em apreco dispbe que o consumidor deve merecer tratamento
compativel com a sua condicao de elo mais fragil nas relagdes de consumo.
Tratando-se de matéria contratual, nomeadamente dos chamados contratos
de adesao, como é o caso, o desequilibrio afigura-se patente em desfavor do

consumidor.

Nas palavras de Claudia Lima Marques,

“

no caso dos contratos, o problema é o desequilibrio
flagrante de forcas dos contratantes. Uma das partes é
vulneravel (art. 49, 1), é o polo mais fraco da relagao contratual,
pois ndo pode discutir o conteddo do contrato: mesmo que
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saiba que determinada cldusula é abusiva, sé tem uma opcao,
‘pegar ou largar’, isto é, aceitar o contrato nas condicdes que
Ihe oferece o fornecedor ou nao aceitar e procurar outro
fornecedor. Sua situacao é estruturalmente e faticamente
diferente da do profissional que oferece o contrato. Este
desequilibrio de forcas entre os contratantes é a justificacao
para um tratamento desequilibrado e desigual dos
cocontratantes, protegendo o direito aquele que esta na
posicao mais fraca, o vulnerdvel, o que é desigual fatica e
juridicamente.” (Contratos no Cddigo de Defesa do
Consumidor. 6 ed. S3o Paulo: RT, 2011, p. 321).

Especialmente na hipdtese sub judice, portanto, o ditame
ganha altissima relevancia, pois se esta a tratar de contratos de adesao
volvidos a aquisicdo de casa propria pelo consumidor final. Em alguns casos,
inclusive, essa aquisicao ocorre — ou deveria ocorrer — por intermédio de
programas governamentais de estimulo a compra da casa prdépria, como
revela, alias, a publicidade promovida pela préopria ré M. BIGUCCI em relacao

ao programa “Minha Casa Minha Vida” (fl. 63 do IC).

Cuida-se, assim, de segmento extremamente sensivel da
atividade econ6mica, diretamente implicado com o direito fundamental de
acesso a moradia (CF, art. 62), o que reclama do intérprete, por isso mesmo,

exegese compativel com a condicdo de vulnerabilidade do consumidor.

2. Dailicitude da pratica adotada pelas requeridas

O Brasil adota o capitalismo como sistema econ6mico de
desenvolvimento, garantindo a livre concorréncia e a livre iniciativa aqueles

qgue optam por explorar atividade empresarial para sua efetivacao (CF, art. 170,
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caput). Nada obstante, a mesma Constituicdo condicionou a concorréncia e a
iniciativa empresaria, dentre outras medidas, ao respeito pelo consumidor e

seus interesses (art. 170, inc. V, da Constituicao da Republica).

Assim, “em toda atividade econémica deve ser promovida a
defesa do consumidor, seja pelo particular espontaneamente, seja pela atuagéo
estatal”.’

Como ensinam Claudia Lima Marques, Herman Benjamin e
Bruno Miragem®, “a Constituicdo Federal de 1988, ao regular os direitos e
garantias fundamentais no Brasil, estabelece em seu art. 59 XXX, a
obrigatoriedade da promog¢do pelo Estado (Legislativo, Executivo e Judicidrio)
da defesa do consumidor. Igualmente, consciente da fun¢do limitadora desta
garantia perante o regime liberal-capitalista da economia, estabeleceu o
legislador constitucional a defesa do consumidor como um dos principios da
ordem econdémica brasileira, a limitar a livre iniciativa e seu reflexo juridico, a

autonomia de vontade (art. 170, V)".

No caso em exame, todavia, a pratica abusiva adotada
pelas acionadas deixa patente o malferimento a preceitos do Cddigo de

Defesa do Consumidor.

De fato, pelo contrato de corretagem, uma pessoa, ndo

ligada a outra em virtude de mandato, de prestacao de servicos ou por

® ANDRADE, Ronaldo Alves de. Curso de direito do consumidor, Sdo Paulo: Manole, 2006, p. 01.
* Comentérios ao cdigo de defesa do consumidor, 22 edigdo, Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2006, p. 147.
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qualquer relacdao de dependéncia, obriga-se a obter para a segunda um ou
mais negodcios, conforme as instru¢des recebidas (CC, art. 722).

E certo que o art. 724 do Cédigo Civil estabelece a
possibilidade de a “remuneracao do corretor ser ajustada entre as partes”, mas
isso nao quer dizer que o consumidor seja o responsavel pelo pagamento do
servico, pois o dispositivo permite o ajuste do valor da comissao entre o

corretor e quem o contratou — no caso o fornecedor.

O que se tem na hipdtese em apreco, entretanto, &€ muito
simples: o consumidor ndao contrata espontaneamente o servigo do corretor,
porque o contrato oferecido pelas empresas rés para a venda da unidade
habitacional é de ADESAO, que segundo o caput do art. 54 do Cédigo de Defesa
do Consumidor “é aquele cujas clausulas tenham sido (...) estabelecidas
unilateralmente pelo fornecedor de produtos ou servicos, sem que o

consumidor possa discutir ou modificar substancialmente seu conteudo”.

O servico, que é prestado no exclusivo interesse das
acionadas, tem a sua remuneracao custeada pelo consumidor, que é obrigado a
firmar um contrato de corretagem para poder comprar a unidade habitacional.
Claramente, assim, as rés incidem na pratica abusiva da VENDA CASADA,
porque condicionam o fornecimento de produto ou de servico ao fornecimento

de outro produto ou servigco — CDC, art. 39, inc. I.

No caso vertente, o consumidor ndo tem a opc¢ao de nao

contratar o servico de corretagem, alids, nem sequer sabe o que esta
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contratando, o que caracteriza abusividade por parte das rés, por violarem,

também, os incisos Il e Ill do art. 6° do CDC.

Sobre o tema, assim se posicionou a Diretoria de Rela¢Ges

Institucionais da Funda¢cio PROCON/SP:

“A posicao institucional é no sentido de que a pratica de
cobranca de comissao de corretagem é abusiva, bem como o é
eventual clausula contratual que imponha tal responsabilidade ao
consumidor.

Inicialmente, necessario dizer que a intermedia¢dao de negdcios
imobiliarios a cargo de corretores é contratada diretamente pela
incorporadora (vendedor), no seu Unico e exclusivo interesse de
oferecer e comercializar as unidades autbnomas aos consumidores.

Por outro lado, nao se vislumbra uma prestacao de servigos ao
consumidor, uma vez que nao ha efetivamente aproximagcdo ou
intermediacao realizada pelos corretores.

Nos langamentos imobilidrios, onde o vendedor instala um
stand de vendas na drea do futuro empreendimento, é o
consumidor quem se dirige ao local com vistas a adquirir o imdvel,
nao havendo, portanto, uma efetiva aproximagao realizada pelo
corretor.

Além disso, ressalte-se que ao consumidor nao é dado o direito
de optar pela contratacdo ou nao do servico de corretagem,
configurando-se uma imposicao por parte do incorporador, que
apenas lhe repassa o encargo deste servigo, o qual — frise-se — nao
foi efetivamente prestado ao consumidor.

A pratica, portanto, mostra-se abusiva tanto por configurar

hipdtese de venda casada (art. 39, I, CDC), onde a aquisicao do
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imovel é condicionada a contratacao do servico de corretagem,
bem como por prevalecer da fraqueza do consumidor para
impingir-lhe um servico (inciso IV do mesmo artigo).

Necessario dizer que eventual previsao contratual nesse
sentido também é abusiva, nos termos do art. 51, inc. IV, do CDC.”

(oficio/DRI/68/12, de 13-01-2012 - fls. 279/280 do IC).

Nesse mesmo sentido sedimentou-se a jurisprudéncia do E.

Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, in verbis:

“Apelacdo — Acao de repeticao de indébito cumulada com
pedido de indenizacdo por perdas e danos — Alegacao de auséncia
de responsabilidade da apelante pelo contrato de corretagem
celebrado entre a autora e a imobiliaria e pelo atraso na entrega
da obra, decorrente da demora na emissao do Habite-se — Taxa

de corretagem de responsabilidade exclusiva da vendedora,

tendo em vista que a autora compareceu ao seu estande de

vendas e foi compelida a firmar contrato de assessoria técnico

imobiliaria, sem qualquer atividade de aproximacao util — A

comissao do corretor deve ser paga por aggele que o contratou

e, in_casu, a responsabilidade financeira é inegavel e

exclusivamente da vendedora, que contratou previamente os

servicos a_serem prestados a qualquer _interessado que

aparecesse junto ao empreendimento — Devolucdo dos valores

devida — Venda casada — Em relagao ao atraso na entrega da

obra, vale ressaltar que o prazo estabelecido contratualmente
pela apelante engloba, até mesmo, a tramitacdo burocratica do

Habite-se — Risco da atividade profissional — Mora contratual
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configurada — Sentenga mantida — Recurso improvido.” (Apelagao
n? 0000191-62.2013.8.26.0625- Taubaté, 32 Camara de Direito

Privado, rel. des. Beretta da Silveira, v.u., j. em 17-09-2013).

“Apelacao — Atraso na entrega da obra — Alegacao de atraso em
razao da demora da Municipalidade em conceder o “habite-se” —
N3ao comprovacdo - Aplicacdo de multa em razio do
descumprimento do contrato — Adequac¢ao — Cobranca de

comissao de corretagem e assessoria imobilidria — Servicos

realizados no interesse da fornecedora — Devolucao -

Possibilidade — Danos morais — Inocorréncia — Recurso provido

em parte.

(-.")

A devolucao dos valores relativos a comissdao de

corretagem e assessoria é adequada, pois a contratacao destes

servicos foi realizada no interesse da ré.

Nao poderia a ré transferir ao_adquirente verba de sua

responsabilidade, como a comissao _de corretagem, quando o

adquirente nao se utilizou deste servico para tentar adquirir a

unidade; a intermediacdo foi contratada no interesse da ré.”

(Apelagdo n? 0034115-48.2012.8.26.0577-Sao José dos Campos,
72 Camara de Direito Privado, rel. des. Luis Mario Galbetti, v.u., j.

em 05-02-2014).

Nao bastasse a ilicita cobranca de comissao de corretagem
do consumidor, ha clara insuficiéncia e inadequacao na informacao publicitaria,
gue é omissa acerca da intermediacao realizada pela empresa Estratégia

Empreendimentos Imobilidrios Ltda. e da cobranca de comissao de corretagem,
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de maneira a mascarar sua real extensao, infringindo o principio da boa-fé

objetiva, em sua modalidade informacao.

Anota Claudia Lima Marques’ que o primado da boa-fé

objetiva representa “o principio maximo orientador do CDC”.

Constitui a boa-fé objetiva um principio (geral do direito)
voltado a instituir um padrdao ético de comportamento nas relacdes de
consumo, tanto na fase pré-contratual como na pds-contratual, impondo as

partes deveres anexos a serem observados.

Em vez de observarem os deveres anexos ou laterais
estabelecidos pelo principio da boa-fé objetiva, preferem as rés valer-se do
caminho mais curto para o favorecimento préprio, para o aumento de seu
lucro. Ndao demonstram qualquer preocupa¢ao com os adquirentes de seus
imoveis, dificultando o perfeito desenlace da relacdo negocial. Nao é
demonstrada lealdade e boa-fé, mas indiferenca com os efeitos porventura

causados.

Por fim, o maximo aproveitamento da prestacao jurisdicional
coletiva se coaduna aos anseios sociais de minimizar os riscos de decisoes
judiciais conflitantes e de evitar a proliferacao de demandas individuais,
traduzindo-se em consectdrio dos principios constitucionais da isonomia, da

eficiéncia e da celeridade, postulados almejados com a propositura da presente

® Contratos no cédigo de defesa do consumidor, 42 ed., Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2002, p. 671.
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acao coletiva, uma vez que se trata de assunto que, infelizmente, muito se

repete em nossos Tribunais.

lll = DA LIMINAR

Diante do desenvolvimento de pratica abusiva por parte das
rés, que ao menos em tese configura CRIME DE SONEGACAO FISCAL, impde-se,
no caso sub judice, a expedicao de ordem liminar, inaudita altera parte, com
base no art. 12 da Lei n2 7.347/85 (Lei de Acdo Civil Publica), uma vez que se
encontram plenamente caracterizados os seus pressupostos juridicos, quais

sejam, o fumus boni juris e o periculum in mora.

Como informa Hugo Nigro Mazzilli®, o primeiro pressuposto

consiste na plausibilidade do direito invocado como fundamento do pedido.

Trata-se da existéncia de prova robusta, contundente.
Ressalte-se que as rés, utilizando-se de manobra abusiva, consistente em
VENDA CASADA e, em tese, CRIME DE SONEGACAO FISCAL, obrigam o
consumidor a contratar o servico de corretagem — a sorrelfa - como condicao

para adquirir a unidade habitacional por meio de contrato de adesao.

Cuida-se de pratica comercial abusiva, uma vez que transfere
para o consumidor responsabilidade que seria do fornecedor, além de
estabelecer obrigacdes que colocam o consumidor em desvantagem exagerada,

incompativeis com a boa-fé.

® A defesa dos interesses difusos em juizo. S&o Paulo: Editora Saraiva, 172 edicéo, 2004, p. 428.
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J4 o periculum in mora, como observa Hugo Nigro Mazzilli’
consiste na “dificuldade ou até impossibilidade de reparagdo do dano, diante da
demora normal para obter a solu¢do definitiva do processo”. Esta patenteado na

necessidade de inibir, o quanto antes, as referidas praticas abusivas.

Existe, in casu, o fundado receio de dano irreparavel ou de
dificil reparacao, a caracterizar o perigo resultante da demora na decisdao, uma
vez que as empresas rés continuardao com o desenvolvimento da pratica abusiva
de VENDA CASADA e eventual SONEGACAO FISCAL, causando prejuizo a

inUmeros consumidores, que acabardo sobrecarregando o Poder Judiciario.

Segundo escélio do Des. Sérgio Seiji Shimura, do E. Tribunal de
Justica de Sao Paulo, de nada adianta a existéncia dos direitos se, quando vém
judicialmente reconhecidos, ou exigidos, ndo mais tém utilidade prdtica, seja
porque se alterou a situagdo fdtica, seja porque a situa¢do de emergéncia ja se

transmudou, de dano temido a dano lamentado.®

Dai a necessidade de concessdao da liminar inaudita altera

parte.

IV-DOS PEDIDOS

Diante do acima exposto, requer-se:

Op. cit., p. 428.
8 Arresto cautelar, RT, 22 edic&o, 1997.
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1) a concessdo de MEDIDA LIMINAR, inaudita altera parte,

nos termos do art. 12 da Lei n? 7.347/85, a fim de que:

1.a) seja determinado as rés que se abstenham,
por si ou por intermédio de terceiros, de impor ao
consumidor, direta ou indiretamente, a obrigacdo de
remunerar o servico de corretagem que contratou para a
venda de unidade habitacional, sob pena do pagamento de
multa no valor de RS 50.000,00 (cinquenta mil reais), sujeita a
correcdo  monetaria, por imposicdo realizada em
desconformidade com a determinacdo, a ser recolhida ao
Fundo Especial de Despesa de Reparacao de Interesses
Difusos Lesados, previsto no art. 13 da Lei n? 7.347/85 e
regulamentado pela Lei Estadual n? 6.536/89, sem prejuizo
de execucao especifica da obrigacdao e eventual crime de

desobediéncia;

1.b) seja determinada as rés a insercao em
todos os documentos relativos ou equivalentes a proposta
para aquisicao de imovel, inclusive no contrato de adesao,

informacdo clara e precisa de que a_responsabilidade pelo

pagamento da_comissdo de corretagem ndo_ é do

consumidor, sob pena do pagamento de multa no valor de RS
50.000,00 (cinquenta mil reais), sujeita a correcdo monetaria,
por consumidor em relacdo ao qual se verificar o

descumprimento, a ser recolhida ao Fundo Especial de
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Despesa de Reparacao de Interesses Difusos Lesados,
previsto no art. 13 da Lei n2 7.347/85 e regulamentado pela
Lei Estadual n2 6.536/89, sem prejuizo de execuc¢do especifica

da obrigacao e eventual crime de desobediéncia;

2) seja determinada a cita¢do das rés, na pessoa
de seus representantes legais, a fim de que, advertidas da
sujeicao aos efeitos da revelia, a teor do artigo 285, ultima
parte, do Cdédigo de Processo Civil, apresentem, querendo,
resposta ao pedido ora deduzido, no prazo de 15 (quinze)

dias.

3) seja a presente acao julgada PROCEDENTE,
tornando-se definitiva a medida liminar e proferindo-se

sentenca em desfavor das acionadas, a fim de que:

3.a) sejam condenadas na obrigacdao de nao
fazer, consistente em se absterem, por si ou por intermédio
de terceiros, de impor ao consumidor, direta ou
indiretamente, a obrigacdo de remunerar o servico de
corretagem que contratou para a venda de unidade
habitacional, sob pena do pagamento de multa no valor de RS
50.000,00 (cinquenta mil reais), sujeita a correcao monetaria,
por imposicdo realizada em desconformidade com a
condenacao, a ser recolhida ao Fundo Especial de Despesa de

Reparacao de Interesses Difusos Lesados, previsto no art. 13
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da Lei n2 7.347/85 e regulamentado pela Lei Estadual n@
6.536/89, sem prejuizo de execucdo especifica da obrigacdo e

eventual crime de desobediéncia;

3.b) sejam condenadas na obrigacdao de fazer,
consistente em inserirem em todos os documentos relativos
ou equivalentes a proposta para aquisicdo de imovel,
inclusive no contrato de adesao, informacao clara e precisa
de que a responsabilidade pelo pagamento da comissao de
corretagem nao é do consumidor, sob pena do pagamento de
multa no valor de RS 50.000,00 (cinquenta mil reais), sujeita a
correcao monetaria, por consumidor em relacao ao qual se
verificar o descumprimento, a ser recolhida ao Fundo Especial
de Despesa de Reparacao de Interesses Difusos Lesados,
previsto no art. 13 da Lei n? 7.347/85 e regulamentado pela
Lei Estadual n? 6.536/89, sem prejuizo de execucdo especifica

da obrigacao e eventual crime de desobediéncia;

3.c) sejam condenadas, genericamente, na forma
do art. 95 do Cddigo de Defesa do Consumidor, a restituirem
em dobro aos consumidores (CDC, art. 42, p. Unico) os valores
indevidamente cobrados a titulo de comissao de corretagem,
sem prejuizo do recolhimento dos tributos eventualmente

sonegados.
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3.d) sejam condenadas na obrigacdo de fazer,
consistente em dar publicidade a sentenca condenatoria, as
suas expensas, por carta aos consumidores que se
enguadram no item 3.c; no sitio eletrénico de seu dominio na
internet; bem como pelos meios de comunicacdao — jornais O
Estado de S3o Paulo e/ou Folha de S3o Paulo —, a fim de
garantir a efetividade da tutela, sob pena do pagamento de
multa didria no valor de RS 50.000,00 (cinquenta mil reais),
sujeita a correcdao, sem prejuizo da execucao especifica da

obrigacao e crime de desobediéncia.

Requer, também:

4) a condenacao das rés ao pagamento das

custas e despesas processuais;

5) a dispensa do pagamento de custas,
emolumentos e outros encargos pelo autor, desde logo, a teor do art. 18 da Lei

n2 7.347/85 e do art. 87 da Lei n2 8.078/90;

6) a publicacdo do edital a que alude o art. 94 do

Codigo de Defesa do Consumidor;

7) sejam as intimagdes ao autor feitas
pessoalmente, mediante entrega dos autos, com vista, em face do disposto no

art. 236, § 292, do Cédigo de Processo Civil, e no art. 224, inciso Xl, da Lei
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Complementar Estadual n? 734, de 26 de novembro de 1993 (Lei Organica do

Ministério Publico do Estado de Sao Paulo).

Provar-se-a o alegado por todos os meios de prova em direito
admitidas, especialmente pelas provas testemunhal, pericial e documental, bem
assim por todos os demais meios que se apresentarem Uteis a demonstracao
dos fatos articulados na presente exordial, observado ainda o disposto no art.
6°, inc. VI, do Cédigo de Defesa do Consumidor, no que toca a inversao do 6nus
da prova em favor da coletividade de consumidores substituida

processualmente pelo autor.

Acompanha esta peti¢do inicial o INQUERITO CIVIL n®
14.167.3540/2012-1, em trés volumes, contendo 563 (quinhentas e sessenta e
trés) folhas numeradas.

D&-se a causa o valor de RS 500.000,00 (quinhentos mil reais).

Sao Bernardo do Campo, 13 de fevereiro de 2014.

MARCELO SCIORILLI

Promotor de Justica



