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Autor MINISTERIO PUBLICO
Requerido LOTEAMENTO LAGO SUL LTDA
Ato DECISAO

O MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO TOCANTINS ajuizou a presente  ACAO CIVIL PUBLICA em
desfavor de LAGO SUL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS, qualificada nos autos.

Narrou o parquet estadual que ap0s a instauracdo de inquérito civil apurou que a empresa requerida estaria
cobrando dos consumidores interessados na aquisi¢cdo de lotes do loteamento por ela langado nesta cidade o
montante de 7% (sete por cento) sobre o valor da transacgdo a titulo de comissdo de corretagem, conforme
clausula 122 (décima segunda) do contrato de promessa de compra e venda.

Argumentou que essa cobranca € abusiva por ndo possibilitar ao consumidor uma negociagéo prévia acerca do
montante a ser pago a titulo de comissdo de corretagem, o que colocaria os consumidores em desvantagem
exagerada.

Requereu a antecipagéo dos efeitos da tutela para que seja determinado a pessoa juridica requerida:

1- obrigacéo de ndo fazer, para que se abstenha de fixar o percentual da comissdo de corretagem no contrato de
adesdéo para aquisicdo de unidades imobiliarias, permitindo ao consumidor que participe da definicdo desse valor
na fase pré-negocial, sob pena de multa de R$ 10.000,00 (dez mil reais) para cada contrato celebrado sem a
observacgédo dessa obrigagéo;

2- obrigacdo de fazer, com o objetivo de respeitar os deveres de informacdo e clareza, de modo que antes e
durante a celebracdo do contrato de promessa de compra e venda informe de maneira clara que a obrigacédo de
pagar a comissao de corretagem sera do promitente-comprador, sob pena de multa no valor de R$ 10.000,00 (dez
mil reais) para cada contrato celebrado sem a observancia dessa obrigacéo.

Evento 4, o juizo postergou a apreciagdo do pedido liminar para depois do prazo de defesa da requerida.
Evento 38, conciliagdo inexitosa.

Evento 47 contestacdo apresentada pela empresa requerida, na qual alegou preliminar de inépcia da inicial e
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refutou a pretensdo apresentada pelo parquet.

Evento 53, réplica do Ministério PUblico Estadual.

Evento 56, pedido de retificacdo da peticdo inicial apresentado pelo parquet estadual.
Relatados, passou-se a decisao.
| - DO PEDIDO DE TUTELA DE URGENCIA

Como cedico, a tutela de urgéncia sera concedida quando houver demonstracdo da probabilidade do direito e do
perigo de dano ou risco ao resultado Util do processo. Ainda, a tutela pleiteada deve ser passivel de
reversibilidade, conforme preconiza o art. 300, caput e §3° do CPC.

No caso dos autos, o juizo postergou a apreciacdo do pedido de antecipacéo de tutela para depois do prazo de
defesa da requerida, com a finalidade de ter mais elementos faticos sobre a situagéo descrita na peti¢éo inicial.

Em resumo, a ré asseverou em sua contestacdo que ndo € verdadeira a alegacdo de que contratava valores com
imobiliarias e impunha o pagamento aos adquirentes.

Aduziu que estabelecia tetos para a cobranca da corretagem com o intuito de prevenir abusos, e que uma vez
estabelecido o0 teto nos contratos, os corretores e 0s adquirentes possuiam liberdade para contratar valores
inferiores, ou até nenhum valor, e a forma de pagamento da comisséo de corretagem.

Afirmou que apenas controlava o valor que seria devido pela venda do imdvel e o limite do valor percentual da
comisséo de corretagem.

Com efeito, constata-se por meio da contestagdo que € fato incontroverso nos autos a questdo referente a
cobranca de comissdo de corretagem nos contratos de adesdo elaborados pela requerida, porquanto ela néo
contestou este fato alegado na inicial, e defendeu a legalidade dessa disposic¢éo contratual.

Nada obstante, urge ressaltar que o cerne desta acao civil publica é dirimir se € licita a fixacao unilateral por parte
da requerida do valor da comissdo de corretagem a ser pago pelos consumidores que celebram contratos com a
ela, ou seja, sem que seja garantido a eles o direito de participar da negociagéo subjacente a fixagdo desse valor.

No ponto, o contrato apresentado pelo Ministério Publico juntamente com a petigdo inicial (evento 1, anexo 6, fls.
152/164 do inquérito civil), o qual ndo fora impugnado pela requerida na contestagéo, prevé em sua clausula 122
(décima segunda) um percentual de 7% a ser pago pelo consumidor a empresa imobilidria intermediadora do
negacio juridico a titulo de honorarios de corretagem.

Veja-se, portanto, que, ao contrario do que afirmou a promovida em sua peca defensiva, o contrato estipula um
percentual fixo a ser pago pelo consumidor, de modo que néo se verifica a confirmagdo da afirmacdo de que
apenas estipulava um teto maximo a ser observado pela imobiliaria intermediadora do negdécio, e de que o
consumidor poderia hegociar o preco da comissédo de corretagem.

Vélido pontuar também que nos contratos de intermediagdo imobiliaria apresentados pela requerida ndo ha
especificacdo de que houve uma prévia negociacdo do valor da comissdo de corretagem entre a empresa que
intermediou a venda, seus corretores e o consumidor, de modo que ndo ha como excluir a possibilidade de
também serem contratos de adesdo, ndo servindo, portanto, para prova de que o consumidor teve o direito de
negociar o valor da comisséo de corretagem que lhe fora cobrado.
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Nessa ordem de ideais, evidencia-se a probabilidade do direito alegado pelo parquet estadual no que pertine ao
pedido de tutela de urgéncia no sentido de que seja garantido aos consumidores o direito de participar da definicdo
do valor da comissdo de corretagem na fase pré-negocial, tendo em vista que a clausula 122 (décima segunda)
constante do contrato de adeséo elaborado pela promovida que fixa de forma unilateral do valor a ser pago a titulo de
comissdo de corretagem consubstancia-se em uma disposi¢do contratual abusiva aos consumidores, tendo em vista
gue os coloca em situagdo de desvantagem exagerada na relagdo negocial, 0 que é incompativel com a boa-fé
contratual, sendo, portanto, em principio, clausula abusiva e nula de pleno direito, nos termos do que disp8e o art. 51,
IV c/c 81°, lll, do CdAdigo de Defesa do Consumidor.

Quanto ao pedido de antecipacao dos efeitos da tutela para que a requerida seja compelida a obrigacdo de nao
fazer, no sentido de que se abstenha de fixar o percentual da comissao de corretagem no contrato de adeséo,
entendo que ndo é o caso de acolhimento, porquanto apos a definicdo do valor devido a titulo de comisséo de
corretagem, a qual, ressalte-se, devera ser permitida a participacdo do consumidor na fase pré-negocial, ela nao
pode ser impedida de colocar no contrato o valor que fora definido.

No que se refere ao pedido de antecipagdo da tutela para que seja determinada obrigacdo de fazer a
requerida, com o objetivo de respeitar os deveres de informacéo e clareza, de modo que antes e durante a
celebragéo do contrato de promessa de compra e venda informe de maneira clara que a obrigacdo de pagar a
comissdo de corretagem sera do promitente-comprador, verifica-se que a requerida acostou os contratos de
intermediac@o imobiliaria, nos quais consta de forma clara que a obrigagdo pelo pagamento da comisséo de
corretagem sera do consumidor.

Por seu turno, o contrato de promessa de compra e venda questionado pelo parquet prevé, em sua clausula 122
(décima segunda), o percentual devido referente a comissao de corretagem e a informacéo de que esse valor sera
deduzido do valor global da compra e venda objeto do contrato, de modo que, em principio, ndo se verifica
deficiéncia da informacdo ao consumidor sobre sua responsabilidade pelo pagamento da comissédo de corretagem.

O perigo na demora estéd presente na hipotese em apreco, tendo em vista que 0os consumidores que vierem a
contratar com a requerida até o julgamento final desta acéo estardo sujeitos a situacdo de desvantagem contratual
acima destacada, podendo ser atingidos, dessa forma, ndmero indefinido de consumidores.

Ante o exposto, DEFIRO parcialmente o pedido de tutela de urgéncia apresentado pelo Ministério Publico
Estadual para determinar & requerida obrigacdo de fazer, consubstanciada em garantir aos consumidores
(promitentes-compradores) o direito de participarem na negociacdo do valor a ser pago referente a comissao de
corretagem na fase pré-negocial, sob pena de multa no valor de R$ 5.000,00 (cinco mil reais) para cada contrato
celebrado em desconformidade com essa obrigagéo.

Il- DO SANEAMENTO E ORGANIZACAO DO PROCESSO - ART. 357 DO CPC
II.1 - Da preliminar de inépcia da peti¢ao inicial

Arguiu a requerida em sua contesta¢do a preliminar de inépcia da inicial quanto ao pedido de indenizagao por
danos morais, asseverando que da narrativa dos fatos apresentados pelo Ministério Publico ndo decorre
logicamente a sua conclusao.

Contudo, verifica-se que o parquet estadual descreveu uma situacdo de desvantagem exagerada aos quais 0S
consumidores efetivos e potenciais que celebraram ou vierem a celebrar contrato com a requerida foram ou seréo
submetidos, e em razdo disso pleiteou indenizagdo por danos morais difusos, de modo que ndo se vislumbra
inépcia da peticao inicial na forma alegada pela requerida, uma vez que € possivel chegar & uma concluséo légica
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do pedido de indenizacdo por danos morais ap6s a leitura da narrativa fatica constante da peca inaugural.
Desse modo, REJEITO a preliminar suscitada pela requerida.
II.2 - Da emenda da peticao inicial

Na peticdo inicial o parquet apresentou pedido de que eventuais valores aos quais a requerida fora condenada
titulo de indenizacao por danos morais coletivos sejam revertidos ao Fundo de Modernizagéo e Aperfeicoamento
Funcional do Ministério Publico.

Em sua contestacdo a requerida impugnou essa pretensdo aduzindo que os valores de eventual condenacao
deveriam ser revertidos a qualquer fundo que atenda as especificagfes do art. 13 da Lei 7.347/1985.

Posteriormente, o Ministério Publico Estadual apresentou pedido de emenda/retificacdo da peticéo inicial, para que
os valores de eventual condenacgédo sejam revertidos para o fundo de que trata o art. 13 da lei 7347/85.

Vé-se, portanto, que muito embora o parquet tenha realizado retificacdo/emenda a peticdo inicial, ndo ha
discordancia quanto ao ponto retificado/emendado por parte da requerida, a qual expressamente requereu em sua
contestacdo que caso venha a ser condenada a pagar indenizagcdo por danos morais coletivos, os valores sejam
revertidos a qualquer fundo que atenda o que preleciona o art. 13 da lei 7.347/85.

Desse modo, RECEBO a retificacdo/emenda da peti¢éo inicial apresentada no evento 56.
I1.3 - Dos pontos controvertidos, 6nus da prova e questdes de direito relevantes para a decisao de mérito

As questdes de direito relevantes para a decisdo do mérito sdo: a) a legalidade da estipulagdo unilateral pela
requerida do valor devido a titulo de comisséo de corretagem; b) o cumprimento por parte da requerida do dever
de informacéo aos consumidores no que pertine ao dever de pagar comissdo de corretagem; c) dever da requerida
de pagar indenizagao por danos morais difusos.

O 6nus da prova no caso dos autos incide sobre a requerida, tendo em vista a aplicacédo do art. 6°, VIII, do CDC,
tendo em vista a verossimilhanca dos fatos alegados pelo Ministério Publico e a notdria hipossuficiéncia dos
consumidores em relacéo a pessoa juridica requerida na relacgao juridica em apreco.

No caso dos autos, entendo que ndo ha necessidade de producdo de outras provas além da prova documental
coligida aos autos, porquanto a prova documental é suficiente para o julgamento do mérito da acdo, de modo que
prova testemunhal e pericial requeridas de forma genérica na contestacdo ndo possuem relevancia para o efetivo
elucidar do mérito da causa.

Portanto, o feito encontra-se pronto para julgamento antecipado do mérito.
I1.4 Disposi¢8es finais

As partes poderdo, de comum acordo, dentro de 05 (cinco) dias, solicitar a homologacéo da fixacdo de questdes
de fato e direito indicadas por elas, caso em que havera homologacéo do juizo em substituicdo as acima fixadas.

AGUARDE-SE o prazo de 05 (cinco) dias em cartério - artigo 357, 8§1°, CPC/2015. Apds, estavel esta decisdo e
realizados todos os atos para cumprimento da tutela de urgéncia, faca-se concluséo para julgamento.

DECLARO saneado o processo.

OBSERVE-SE e PROCEDA-SE conforme Portaria n® 004/2017 deste juizo, naquilo que for compativel - artigo
#0100
Jl'
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4° - adotando-se as normativas pertinentes a cada fase procedimental, fazendo-se conclusdo no momento
oportuno.

Intimem-se. Cumpra-se.

Araguaina/TO, data e hora do evento no sistema e-Proc.
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