MINI

MINISTERIO PUBLICO DA UNIAO
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Acao Civil Publica 2015.01.1.078110-2

TER*VIO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA N° 798/2017

(Lei n® 7.347/85, art. 5°, § 6°)

O Ministério Publico do Distrito Federal e Territérios (MPDFT), por sua

Quarta Promotoria d
ENGENHARIA S.A.

b Justica de Defesa do Consumidor, de um lado, e a JOAO FORTES

e as sociedades empresarias de seu grupo, a saber: JFE 2

Empreendimentos Imobiliarios Ltda. CNPJ 09.635.317/0001-79; JFE 6 Empreendimentos

Imobiliarios Ltda — (
CNPJ 09.663.835/0(
09.635.555/0001-84;

CNPJ 09.637.910/0001-54; JFE 9 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. -
D01-04, Imobiliarios Ltda. CNPJ
JFE 11 Empreendimentos Imobiliarios Ltda. - CNPJ 11.0196.259/0001-

JFE 10 Empreendimentos

02; e NS Empreendimento Imobiliario Noroeste | SPE Ltda. - CNPJ — 11.099.854/0001-93 —

cujo grupo empresa

fial serd doravante denominado JOAO FORTES ENGENHARIA, nos

procedimentos elencados a latere (ver anexo), por seus representantes legais;

Considerando que compete ao Ministério Publico a defesa dos interesses

difusos, coletivos e i

Federal e arts. 81 e 8%

consumidor adquiren
encargos condominiai
do TJDFT';

ndividuais homogéneos dos consumidores (art. 129, Ill, da Constituicao
? da Lei n° 8.078/90);

Conliderando que nos contratos analisados pactuou-se que cabera ao

e a responsabilidade pelo pagamento de condominio, IPTU, taxas e
s, antes mesmo da entrega das chaves, o que contraria a jurisprudéncia

\

1 “.(..)3. O promitente d
anteriores a assinaturd

pagamento das despes

omprador ndo pode ser responsabilizado pelo pagamento do IPTU referente aos meses
contrato de compra e venda. 4. O promitente comprador passa a ser responsavel pelo
as de condominio apenas depois do recebimento das chaves do imovel Precedentes.”

(Acordao n.833685, 20120710186218APC, Relator: SERGIO ROCHA, Revisor: JOAO EGMONT, 2* Turma
Civel, Data de Julgamento: 19/11/2014, Publicado no DJE: 24/11/2014. Pag.: 160)
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Considerando noticia de descumprimento dos
decorréncia de atrasos na entrega das obras, sem prejuizo da incidérn
devedor, o que vem causando insatisfagao do consumidor adquirente
do valor do contrato para fins de ulterior financiamento da parcela de ¢

instituicao financeira;

Considerando que os contratos nao especificam os
e os valores pertinentes as obras, constando tdo somente um Unico v

e saldo restante;

RITORIOS

contratos adesivos em
cia de juros sobre o saldo
pela majoracao excessiva

2ntrega das chaves junto a

valores das fracOes ideais

alor — subdividido em sinal

Considerando que, segundo consta do contrato adesivo de fls. 09/30, autos n°

08190.248081/13-18, pelas Clausulas 3.1.4, 3.8 e 4.6, a empresa ind
custos relacionados a ligagao dos servicos publicos e despesas com ¢
de administracao de 20% (vinte por cento), sem discrimina-los ou me
IV ou V do contrato, violando o art. 51, X do CDC?;

Considerando que a Clausula 3.2 prevé a i

lui no preco da avenca o0s
lespachante, além de taxa

nciona-los nos quadros I,

aplicabilidade de norma

superveniente ao contrato em beneficio do consumidor, muito embora, em diversas outras

passagens, permita-se tal aplicacao quando o resultado importar em
clausulas 3.1.6 e 5.6, por exemplo —, 0 que viola o art. 51, inciso IV
todos do CDC 3;

Considerando que a Clausula 3.9 prevé que todos

contrato serao transmitidos aos consumidores, sem distinguir entn

2 “Art. 51. Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais 1
produtos e servigos que:

X - permitam ao fornecedor, direta ou indiretamente, variagdo do prego de
“Art. 51. Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais relati
e servigos que:

IV - estabelecam obrigagoes consideradas iniquas, abusivas, que cologquem
exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a eqiiidade;

§ 1? Presume-se exagerada, entre outros casos, a vantagem que:

Il - restringe direitos ou obrigag¢des fundamentais inerentes a natureza do cont
objeto ou equilibrio contratual,”

(1

beneficio da vendedora —

c/c art. 51, § 1°, inciso I,

os custos e despesas do

e custos operacionais da

elativas ao fornecimento de

maneira unilateral,”

as ao fornecimento de produtos

0 consumidor em desvantagem

to, de tal modo a ameagar seu
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e serao vertidos em beneficio dos compradores, ferindo os principios da
rmacao clara e precisa e da boa-fé objetiva;

siderando que a Clausula 4.2 permite aos incorporadores alterarem
pjeto do contrato por determinacao do poder publico, subtraindo do
lireito de compensacao ou indenizagao, em afronta ao art. 18 do CDC?;

iderando que a Clausula 4.7 dispoe que os compradores, desde a

assinatura do contrato, serao os responsaveis pelos tributos incidentes sobre a propriedade

desde o momento da assinatura da promessa de compra e venda, mesmo nao considerados,

nessa ocasiao, contr
do CTN® e art. 4°, §§

uintes ou responsaveis tributarios, para fins de direito (conforme art. 123
4° e 5° do Decreto n° 16.100 do DF -Regulamento do IPTU)E;

Considerando que a Clausula 5.6 prevé aplicacdo imediata de norma

superveniente mais g

Conf
empresas manifestaram

ravosa ao consumidor, a despeito do teor da Clausula 3.2;

iderando que houve ajuizamento de Acao Civil Publica, apés o que as

interesse em transacionar sobre parte do objeto da demanda;

Considerando que o NCPC dispde ocorrer a resolugao do mérito quando o juiz

homologar a transaci

pela qual nao haveria

a0 (art. 487, Ill), e possibilita o julgamento parcial do merito (art. 356, ),
que se falar em custas (art. 90, § 3°, do NCPC);

“Art. 18. Os forneced
vicios de qualidade oy

thes diminuam o valok,

recipiente, da embalaj
natureza, podendo o ¢
Art. 123, Salvo dispo
pagamento de tributos
passivo das obrigagoes
Art. 49 (...)

§ 4° Respondem solid:
(3)

§ 5° Salvo disposicao
do tributo, ndo tém val

ores de produtos de consumo durdveis ou ndo duraveis respondem solidariamente pelos

quantidade que os tornem improprios ou inadequados ao consumo a que se destinam ou
assim como por aqueles decorrentes da disparidade, com a indicagdes constantes do

rem, rotulagem ou mensagem publicitaria, respeitadas as variagoes decorrentes de sua

nsumidor exigir a substitui¢do das partes viciadas.”

sicoes de lei em contrdrio, as convengoes particulares, relativas a responsabilidade pelo
nao podem ser opostas a Fazenda Publica, para modificar a definicao legal do sujeito

tributarias correspondentes.

iriamente pelo pagamento do imposto (...) os promitentes compradores imitidos na posse

cgal em contrdrio, as convencoes particulares, relativas a responsabilidade pelo pagamento
dade para modificacio do sujeito passivo das obrigacdes tributdrias correspondentes.
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RESOLVEM,

firmar, com fundamento no artigo 5°, § 6° da Lei n° 7.347/85,

AJUSTAMENTO DE CONDUTA, a reger-se pelas seguintes disposi¢oes:

DEVERES DA EMPRESA

Clausula primeira — a empresa compromete-se a al

ITORIOS

o presente TERMO DE

rar a clausula que isenta

a vendedora de responsabilidade do pagamento de IPTU, e de taxas| e encargos condominiais

antes da entrega das chaves, assumindo tais encargos até 5 (cinco)

“habite-se”, devendo o consumidor ser comunicado sobre a averbagao

ias apés a averbacao do

Clausula segunda - a empresa compromete-se a explicitar o valor da fracao

ideal do empreendimento em seus futuros Instrumentos Particulares

Venda de Unidade Imobiliaria, destacando-os do valor total, nos futuros

Clausula terceira - a empresa compromete-se a €
em clausula com destaque, que as despesas com ligagoes definitivas
estarao incluidas no pre¢o da unidade indicado no item XX do Qu
despesas deverao ser reembolsadas ulteriormente pelo consumidor,

por parte da empresa, dos respectivos comprovantes de pagamento.

Clausula quarta - a empresa compromete-se a n
futuros Instrumentos particulares de Promessa de Compra e Vend

Clausula idéntica ou semelhante a de nimero 3.2.

Clausula quinta - a empresa compromete-se nao m
Instrumentos Particulares de Promessa de Compra e Venda de Uni
idénticas ou semelhantes a de ndmero 3.9, a qual transfere ao co
custo e despesa do empreendimento, taxas de despachantes, des

outras que sejam intrinsecas a natureza da atividade econdémica.

e Promessa de Compra e

5 contratos.

sclarecer ao consumidor,
de servicos publicos nao
adro Resumo, e que tais

a partir da apresentacao,

A0 mais inserir em seus

a de Unidade Imobiliaria

ais inserir em seus futuros
dade Imobiliaria clausulas
nsumidor todo e qualquer

pesas administrativas ou
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Clausula sexta - a empresa compromete-se a reformar em seus futuros

Instrumentos Particu
como a de numero 4
compensagao ou in

contratada.

Clausula sétima

futuros Instrumentos

clausulas idénticas

ares de Promessa de Compra e Venda de Unidade Imobiliaria clausulas
.2, retirando de tal disposicao a impossibilidade de o consumidor pleitear
denizacao em caso de reducao da metragem da unidade imobiliaria

- a empresa compromete-se a nao mais inserir em seus
Particulares de Promessa de Compra e Venda de Unidade Imobiliaria

pu semelhantes a de n° 4.7, devendo a empresa, na qualidade de

proprietaria e, porta

imoveis até 5 (cinco)

o, contribuinte, arcar com os tributos incidentes sobre a propriedade dos

ias apos a averbagéo do “habite-se” e comunicacéo ao consumidor.

Clausula oitava - a empresa compromete-se a regulamentar, em seus futuros

Instrumentos Particulares de Promessa de Compra e Venda de Unidade Imobiliaria, sancoes

para o caso de descumprimento do prazo inicialmente previsto para entrega dos iméveis, a luz

do art. 43, Il, da Lei n
da mesma localidade

° 4.591/64, com o pagamento de prestagao de um aluguel de imével similar

limitado a 0,5% do valor total de contrato e uma multa moratodria, incidente

uma Unica vez, de 2% calculada sobre os valores ja pagos pelo consumidor.”’.

Paragrafo anico — a multa e a indenizacao mensal acima previstas serao

devidas e pagas, ap

clientes que tiveram

enas aos consumidores adimplentes, nao fazendo jus a indenizacao os

os seus contratos rescindidos ou distratados. Para os clientes que ja

tiverem quitados os Ieus contratos, o pagamento devera ser feito em parcela Unica; para os

clientes que tiverem

devedores.

aldo devera, far-se-a mediante compensacao de seus respectivos saldos

7 A jurisprudéncia desta egrégia Corte de Justiga tem-se posicionado no sentido de que o atraso na entrega de
imével adquirido na planta, sem justificativa plausivel, da direito ao promitente comprador a indenizagdo por

lucros cessantes, que

comprovado pelo autor.

devem ser apurados, no caso, de acordo com o valor do aluguel do bem, devidamente

(Acordio n.678.908, 2011.07.1.036532-6 APC, Relator: Alfeu Machado, Revisor: Flavio Rostirola, 1* Turma
Civel, Data de Julgamento: 22/05/2013, Publicado no DIE: 27/05/2013. Pag.: 68)
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Clausula nona — a empresa compromete-se a n
futuros Instrumentos Particulares de Promessa de Compra e Vend

clausula idéntica ou semelhante a de n°® 5.6.

Clausula décima - as empresas signatarias deste

MITORIOS

50 mais inserir em seus

a de Unidade Imobiliaria

TAC comprometem-se a

enviar correspondéncia aos consumidores que promoveram as representagoes das quais 0

presente documento é consectario, informando sobre sua celebrac
copia desta TAC e as alteragdes do conteudo contratual, comprovandg

dias, junto ao Setor de Apoio da Prodecon.

DA PROMESSA DE DOAGAO

Clausula décima-primeira — A Joao Fortes Enge
doar: 1) ao Distrito Federal 3 (trés) receptaculos subterraneos de lix
metros cubicos cada, que sera pela empresa instalados em local a s¢
de Limpeza Urbana do Distrito Federal (SLU), no Plano Piloto e 2) R$

0, por meio de envio de

D-se tais remessas, em 30

nharia compromete-se a
o0, em ago, com 5 (cinco)
er ajustado com o Servico
30.000,00 (trinta mil reais)

ao Fundo de Defesa dos Direitos do Consumidor (Banco de Brasilia - BRB, Agéncia n° 100,

Conta Corrente n° 100016530-0, CNPJ n° 10.610.296/0001-16).

Paragrafo unico — Caso nao seja possivel a concr

tizacao da doacao acima

mencionada, no prazo de 60 (sessenta) dias, a sociedade empresarid compromete-se a doar o

valor de R$ 150.000,00 (cento e cinquenta mil reais) ao Fundo de¢ Defesa dos Direitos do

Consumidor (Banco de Brasilia - BRB, Agéncia n° 100, Conta Corre
n°® 10.610.296/0001-16).

Clausula décima segunda — A Joao Fortes Enge

e n° 100016530-0, CNPJ

enharia compromete-se a

comprovar o cumprimento integral deste contrato (tanto no que se refeLe a doagao, como no que

tange a alteracao da minuta de seus contratos de adesao) em 60 d
Vara Civel de Brasilia, sob pena de multa no valor R$ 500.000,00 (§

sera destinada ao Fundo mencionado na clausula anterior.

Clausula décima terceira — Caso ocorra o descy
outras clausulas deste TAC, apés o arquivamento da agao civil
obrigacées previstas nas clausulas anteriores, pagarao as empresas
(cinquenta mil reais) a ser a ser revertida para o Fundo de Defesa do

s, perante o juizo da 1.2

quinhentos mil reais), que

umprimento de quaisquer
publica e o cumprimento
a multa de R$ 50.000,00
F Direitos do Consumidor:
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Banco de Brasilia + BRB, Agéncia n° 100, Conta Corrente n° 100016530-0, CNPJ n°
10.610.296/0001-16.

Clausula décima quarta — As empresas assumem solidariamente as

obrigacoes previstas ho presente TAC.

CléTsula décima quinta - As empresas se comprometem a alterar a clausula
5.9 para nao rescindif o contrato antes da inadimpléncia por 90 dias seguidos ou vencimento de

trés parcelas, nos termos da lei.

DAS DISPOSIGOES FINAIS

Clausula décima quinta — A presente transacao nao implica prejuizo ao
direitos individuais, nem impde a extincao das investigacao existentes perante o Ministério
Publico, requerendo as partes a homologacao do presente TAC sobre parte do objeto desta
acao civil publica (art. 356, |, do NCPC) e a continuidade desta agao civil plblica, tdo somente
para a apreciacao dos pedidos deduzidos: 1) no item 128.13 (referente a clausula 8.1, que
exige anuéncia obrigatéria da vendedora e cobranca de taxa em caso de cessao), 2) item
128.12da inicial (que trata das clausulas 5.7, 6.1, 6.2. 7.1, 7.5.2, letra a, também
denominadas de clausulas-mandato) 3) item 128.5 da inicial (que trata da clausula n°® 4.3,
referente a venda ad corpus), 4) item 128.6 (que trata da clausula n. 4.7.1, denominada clausula
de tolerancia) e 5) item 128.7 (referente as Clausulas 5.3 e 5.8 - cobranca de honorarios

advocaticios em raza¢ de cobrancas judiciais)

Brasilia, 22 de maio de 2017.

s
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