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Inquérito Civil Puablico n.° 08190.003227/17-50

TERMO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA N.° 800

O Ministério Publico do Distrito Federal e Territérios (MPDFT), por
'romotoria de Justica de Defesa do Consumidor, de um lado, e a empresa

Empreendimentos Imobiliarios Ltda., por seus representantes legais;

Considerando que compete ao Ministério Publico a defesa dos
usos, coletivos e individuais homogéneos dos consumidores (art. 129, I,
ao Federal e arts. 81 e 82 da Lei n°® 8.078/90);

a empresa

Considerando que chegou ao conhecimento do Ministério Pablico que

iver Melhor Empreendimentos Imobiliarios inseriu clausula abusiva na

Convencao de Condominio por ela aprovada, referente ao Condominio Comercial e

Residencial

iver Melhor, além de inserir em seus contratos de adesao clausulas

desconformes com os direitos dos consumidores;

Considerando que a Clausula n.° 2.4 prevé a possibilidade de variacao

de metragem para mais ou para menos, sem possibilidade de indenizagdo ao

consumidor,

violando o disposto nos arts. 30, 31 e 51, Il, do CDC, bem como a

jurisprudéncia do STJ';

1 “A referéncia

a area do imovel nos contratos de compra e venda de imével adquiridos na planta regidos pelo CDC

ndo pode ser considerada simplesmente enunciativa, ainda que a diferenca encontrada entre a area mencionada no
contrato e a arga real ndo exceda um vigésimo (5%) da extensdo total anunciada, devendo a venda, nessa hipotese,
ser caracterizada sempre como por medida ., de modo a possibilitar ao consumidor o complemento da érea, o
abatimento proporcional do preco ou a rescisdo do contrato” (REsp 436853/DF, Rel. Ministra NANCY
ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 04/05/2006, DJ 27/11/2006, p. 273)
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Considerando que as Clausulas n.° 5.1, alineas b

liguidagao antecipada do débito, em desconformidade com o §2°, do ar

Considerando que a Clausula n.° 6.2 estabelece q
rescisdo contratual, o valor pago a titulo de sinal mais o percentual @
cento) do valor atualizado que tiver sido efetivamente pago ficarao con
ressarcimento das despesas decorridas, permitindo a construtora a co
rescisorias excessivas e desproporcionais, violando o art. 39, V c/c 51
CDC, e a jurisprudéncia majoritaria do TIDFT?, além de permitir a deva
remanescentes de forma parcelada, indo de encontro a entendime
STJ4

Considerando que a Clausula n.° 6.3 elenca hipotes
descontados valores dos consumidores caso ja estejam na pg@
imobiliaria, totalizando 16% (dezesseis por cento), alem da compens

do imovel estabelecida na Clausula n.° 6.4, implicando vantagem

excessiva, em desconformidade com o art. 39, inciso V, do CDC?;

(S

Art. 52. No fornecimento de produtos ou servigos que envolva outorga de crédito ou con
ao consumidor, o fornecedor devera, entre outros requisitos, informa-lo prévia e adequ

assegurado ao consumidor a liquidagdo antecipada do débito, total ou parcialmente, medias

dos juros e demais acréscimos.

(o]

vendedora reter parte das parcelas pagas. 5. Ausente no contrato clausula de arrep
a titulo de sinal caracteriza-se como arras confirmatérias, que podem ser retidas pelas pron

termos do art. 418 do Cdédigo Civil. A regra, no entanto, exige compatibilizagdo o

Consumidor que ndo se harmoniza com a perda total do sinal, bem assim com o artig
aplicavel também no caso de arras (enunciado 165 da III Jornada de Direito Civil do CJF).

impde é permitir o distrato com devoluciio de parcelas pagas, inclusive do que foi ent

descontando-se desse montante, no entanto, valor razoavel a fim de indenizar a pro
eventuais prejuizos decorrentes do desfazimento.
7. Quanto ao montante da reten¢do pelas promitentes vendedoras, os érgdos fraciond
Justica tém decidido, majoritariamente, que se mostra adequada a retengdo de 10
promissario comprador. (Acdérddo n.975523, 20160110126629APC, Relator: CESAR
CIVEL, Data de Julgamento: 19/10/2016, Publicado no DJE: 27/10/2016. Pag.: 211/218).
“Na hipdtese de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda de imdvel submet
do Consumidor, deve ocorrer a imediata restitui¢io das parcelas pagas pelo pri
integralmente, em caso de culpa exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcial
comprador quem deu causa ao desfazimento”. (Simula 543, SEGUNDA SECAO, julga
31/08/2015)

Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servigos, dentre outras praticas abusivas:
vantagem manifestamente excessiva;

4. Podem os promissarios compradores de imével na planta desistir do negocio, asseg

DS

e c), vedam a

t. 52, do CDC?

ue, em caso de

e 20% (vinte por

no pagamento ou

branca de verbas

IV e §1° I, do

lucao dos valores

nto sumulado do

es em que serao
sse da unidade
acao pela fruicao

1 manifestamente

cessdo de financiamento
adamente sobre: § 2° E
ite reducdo proporcional

urando-se a promitente
endimento, o valor pago
issarias vendedoras, nos
Codigo de Defesa do
b 413 do Codigo Civil,
6. A soluciio que se
regue a titulo de arras,
rnilente vendedora por

rios deste Tribunal de
% do total pago pelo
LOYOLA 2* TURMA
grifou-se)

do ao Codigo de Defesa
omitente comprador -
mente, caso tenha sido o
do em 26/08/2015, Dle

V - exigir do consumidor
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Considerando que a Clausula n.° 6.4, in fine, permite a devolugao dos

nescentes de forma parcelada, indo de encontro @ Simula n.° 543 do STJ;

Considerando a Clausula n.° 6.5, a qual deixa ao exclusivo critério da

execugao do presente contrato, hipétese em que se dara o vencimento

antecipado de todas as parcelas do prego, em desconformidade com o art. 1°, inciso VI,

da Lei 4.864/

caso de resc

por cento), el

automatica de 180 dias no prazo previsto para conclusdao da obra, bem como as
hipéteses de
excecao do

publicidade, §

comprador, @

65°;

Considerando a Clausula n.° 6.8, a qual estabelece multa penal em
sao contratual por culpa da vendedora no valor de 0,5% (zero virgula cinco
m afronta, também, a Sumula n.° 543 do STJ;

Considerando que as Clausulas n° 7.1 e 7.2 preceituam uma tolerancia
caso fortuito ou forga maior nos dispositivos, dificultando a invocagao da
contrato ndo cumprido,” além de ferir o principio da vinculagdo da

brevisto no art. 30 do CDC?, e a jurisprudéncia dominante?;

Considerando que a Clausula n.° 8.3, a), estabelece, por conta do

) pagamento de tributos ap6és a emissao da carta de habite-se, ou seja,

Art. 1°, VI - A

rescisdo do contrato por inadimplemento do adquirente somente poderd ocorrer apds o atraso de, no

minimo, 3 (tés) meses do vencimento de qualquer obriga¢do contratual ou de 3 (trés) prestagdes mensais,
assegurado aa devedor o direito de purgar a mora dentro do prazo de 90 (noventa) dias, a contar da data do

vencimento da

“Legitima a a

obriga¢@o ndo cumprida ou da primeira prestagdo ndo paga”.
itude do promitente comprador que, ante o atraso da construtora gue ultrapassa o prazo previsto

no_contrato p

ara finalizacdo das obras, deixa de pagar as prestacdes mensais do financiamento, configurada

exce¢do do co

Acorddo n.381

07/10/2009. P

comunicagdo
veicular ou de
“Ndo caracte

Art. 30. Toda

ntrato ndo cumprido da parte vendedora.”

2072, 20090020089753AGI, Relator: FLAVIO ROSTIROLA, 1* Turma Civel, Data de Julgamento:
ublicado no DJE: 26/10/2009. Pag.: 41

informagdo ou publicidade, suficientemente precisa, veiculada por qualquer forma ou meio de
com relagdo a produtos e servigos oferecidos ou apresentados, obriga o fornecedor que a fizer
a se utilizar e integra o contrato que vier a ser celebrado.

riza _caso fortuito ou for¢a maior a alegacdo de escassez de mdo-de-obra de profissionais da

CONnStrugdo civ

il._chuvas, greves no sistema de transporte publico ou demora na concessdo de carta “habite-se”,

polis insitos ao

risco da atividade”. Acorddo n°. 724342, 20120111959967APC, Relator: SEBASTIAO COELHO,

Revisor: GISL
Pag. 205.

ENE PINHEIRO, 5* Turma Civel, Data de Julgamento: 09/10/2013, Publicado no DJE: 21/10/2013.
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0s

antes da imissdo na posse, denotando descumprimento ao disposto no art. 123 do

CTN™ e art. 4°, §§ 4° e 5° do Decreto n°® 16.100 do DF (Regulamento d

Considerando que a Clausula n.° 8.3, b), obriga
satisfazer as taxas de condominio antes mesmo da entrega das ¢

contrariando a jurisprudéncia pacifica dos tribunais;'

o IPTU)™:

o comprador a

haves do imovel,

Considerando que a Clausula 9.1 prevé a oneragao do objeto do

contrato em garantia hipotecaria de financiamento tomado pelas ve
instituicao financeira sem necessaria concordancia expressa dos ¢
desacordo com a jurisprudéncia do Superior Tribunal
entendimento sumulado dessa corte™, ja constando a informagao
inclusive o Banco de Brasilia - BRB, sobre desnecessidade de procu
imével em hipoteca;

Considerando que as Clausulas n° 101 e 1

de Justica',

ndedoras perante
onsumidores, em
inclusive
de dois bancos,

Iracao para dar o

0.3 estabelecem

constituicdo obrigatéria de alienacao fiduciaria do imével em garantia do saldo

remanescente do prego, denotando obrigagdo que coloque o

consumidor em

desvantagem exagerada, em desacordo com o art. 51, inciso IV, do CDC™. A clausula

10 Art. 123. Salvo disposi¢oes de lei em contrdrio, as convengdes particulares, relativas a responsabilidade pelo

pagamento de tributos, ndo podem ser opostas & Fazenda Publica, para modificar a de
passivo das obrigagdes tributarias correspondentes.
11 Art. 4°(...)

fini¢do legal do sujeito

§ 4° Respondem solidariamente pelo pagamento do imposto (...) os promitentes compradores imitidos na posse

)7

§ 5° Salvo disposigdo legal em contrario, as convengdes particulares, relativas a responsabilidade pelo pagamento

do tributo. ndo tém validade para modificagdo do sujeito passivo das obrigagdes tributarias

correspondentes.

2 A efetiva posse do imdvel. com a entrega das chaves. define 0 momento a partir do qual surge para o condémino a

obrigacdo de efetuar o pagamento das despesas condominiais. 2. No caso vertente,

é incontroverso que o

embargante esta sofrendo cobranga de duas cotas condominiais referentes a periodo anterjor a entrega das chaves.
Embargos de Divergéncia em RESP n° 489.647-RJ. Rel. Min. LUIS FELIPE SALOMAQ, Data de Julgamento:

25/11/2009. Publicado no DJE: 15/12/2009.

disciplinando a possibilidade de ser a projegdo e as unidades auténomas em construgdq
financiamento obtido pela incorporadora ou construtora, posto estabelecer vantagem

13, "E nula a clausula contratual inserida em promessa de compra e venda de imovel, |tipicamente de adesdo,

. dados em garantia de
iniqua e abusiva, que

coloca o consumidor-adguirente em exagerada desvantagem, incompativel com a boa-fé g equidade (. . .). Nula a
clausula do contrato de promessa de compra e venda que autorizava a constituigdo do pnus hipotecario, nula ¢

também a hipoteca constituida com base nessa mesma
14 STJ, Sumula n ° 308, de 30/03/2005: "A hipoteca firmada entre a construtora e o agentd

financeiro, anterior ou

posterior a celebragdo da promessa de compra e venda, ndo tem eficdcia perante os adqujrentes do imovel."
15 Art. 51. Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais relativas ao fornecimento de produtos e

servicos que: VI — estabelecam obrigagdes consideradas iniquas, abusivas, que coloq

uem o consumidor em
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ender que o comprador daria o imével em alienacao fiduciaria em razéo de

ndedora; a clausula 10.3 impde ao consumidor amplas obrigagbes tais

cOes fiscais e quaisquer outras”;

Considerando que a Clausula n.° 15.1 prevé a rescisdo contratual em

erveniéncia de execucgoes, insolvéncia, faléncia ou protesto de titulo do

ipbteses desproporcionais que nao interferem nos direitos e obrigagdes

do contrato celebrado, violando os principios de razoabilidade,
dade e onerosidade minima do devedor, bem como o art. 39, V c/c art. 51,

I ellldo CDC;

Considerando que a Clausula n°. 22.1 constitui a promitente-vendedora
1dato) como procuradora para representar o adquirente na assembleia
lacdo do condominio;

Considerando que a propria empresa calculou o valor devido ao
no que tange a apropriagao de 70% do valor da taxa condominial — em R$

ento e trinta e dois mil e cem reais e oito centavos).

gratuita ad et

do empreend

firmar, com fu

Considerando que a Clausula n.° 22.2 institui obrigagcao de publicidade
rmum sem contrapartida, sem causa, que inclusive polui o ambiente visual
mento;

Considerando que o contrato nao possui o valor da fragao ideal.

RESOLVEM,

indamento no artigo 5° § 6° da Lei n°® 7.347/85, o presente TERMO DE

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

desvantagem e

xagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a equidade:

‘ .59
* T\ N~
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DEVERES DA EMPRESA

Clausula primeira — a empresa signataria compronLete-se, em seus

futuros instrumentos contratuais de promessa de compra e ve

da de unidade

imobiliaria, a modificar o teor da Clausula n.° 2.4, passando a adotar o carater “ad

mensuram”.

Clausula segunda — a empresa signataria comprom

ete-se a alterar 7

Clausula n° 5.1, alineas b) e c), passando a facilitar o pagamento antecipado dos

débitos dos consumidores, inclusive com a concessao de descontos.

Clausula terceira — a empresa signataria compromete-se a modificar a

Clausula n.° 6.2, consignando que, em caso de inadimplemento contratual por parte do

consumidor ou caso esse pretenda rescindir unilateralmente o contrato, perdera, a

qualquer titulo, uma parcela igual a 25% (vinte e cinco por cento) dos valores ja pagos,

desde que nado seja superior a 6% (seis por cento) do valor total do

ser devolvida em parcela unica e imediatamente.’®

Clausula quarta — a empresa compromete-se,

contrato, devendo

em seus futuros

instrumentos contratuais de promessa de compra e venda de unidade imobiliaria, a nao

incluir dispositivo contratual igual ou semelhante a Clausula n° 6.3.

Clausula quinta -

empresa compromete-se, em seus futuros

instrumentos contratuais de promessa de compra e venda de unidade imobiliaria, a

alterar a Clausula n.° 6.4, estabelecendo que a restituicdo do saldo r
feita em parcela unica e imediatamente.

Clausula sexta — a empresa compromete-se,
instrumentos contratuais de promessa de compra e venda de unidade

incluir dispositivo contratual igual ou semelhante a Clausula n° 6.5.

16 Parametros semelhantes aos do TAC n°® 640/2011, celebrado entre o MPDFT
Empreendimentos S.A., Sibipiruna Empreendimentos Imobiliarios Ltda. e Figueiredo Avi
n°® 722/2014, celebrado entre o MPDFT e a Incorporadora Borges Landeiro S.A.

emanescente sera

em seus futuros

> imobiliaria, a nao

e as empresas OAS
a Engenharia Ltda; TAC
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Clausula sétima — a empresa compromete-se, em seus futuros

contratuais de promessa de compra e venda de unidade imobiliaria, a

usula n.° 6.8, passando a prever o mesmo percentual de multa penal para

cisao contratual por culpa da vendedora e por culpa do consumidor.

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

contratuais de promessa de compra e venda de unidade imobiliaria, a nao

mais incluir dispositivo contratual igual ou semelhante as Clausulas n.°7.1 e 7.2.

em seus futu

imobiliaria, a|

Clausula nona — a sociedade empresaria signataria compromete-se,
ros instrumentos contratuais de promessa de compra e venda de unidade

alterar a Clausula 8.3, a), adotando redacao de obrigacao do pagamento

de tributos pelo comprador somente apés sua devida imissdo na posse.

Clausula décima — a sociedade empresaria compromete-se, em seus

futuros insterentos contratuais de promessa de compra e venda de unidade

imobiliaria, a|

cobranca de
imoével e inst

decorrer de ¢

futuros

imobiliaria, a

futuros

imobiliaria, a

alterar o disposto na Clausula n.° 8.3, alinea “b”, estabelecendo que a

Laxa condominial s6 sera exigivel a partir da efetiva entrega das chaves do

lagdo do condominio, ressalvados os casos em que a demora na entrega

ulpa exclusiva do adquirente.

Clausula décima primeira — a empresa compromete-se, em seus

instrumentos contratuais de promessa de compra e venda de unidade

nao incluir dispositivo contratual igual ou semelhante a Clausula n°® 9.1.

Clausula décima segunda — a empresa compromete-se, em seus

instrumentos contratuais de promessa de compra e venda de unidade

nao incluir dispositivo contratual igual e as Clausulas n° 10.1 e 10.3,

comprometendo-se a modificar os dispositivos contratuais.

\

[}
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Clausula décima terceira — a empresa comprom

DS

ete-se, em seus

futuros instrumentos contratuais de promessa de compra e venda de unidade

imobiliaria, a ndo incluir dispositivo contratual igual ou semelhante a Clausula n.° 15.1.

Clausula décima quarta — a empresa compromete-se

, em seus futuros

instrumentos contratuais de promessa de compra e venda de unidade imobiliaria, a

alterar a Clausula 22.1, passando a nao prever a possibilidade de representagao do

comprador para fins de imposi¢ao da convengao de condominio.
Clausula décima quinta — a empresa compromete-se
instrumentos contratuais de promessa de compra e venda de unidade

incluir dispositivo contratual igual ou semelhante a Clausula n.° 22.2.

Paragrafo unico — salvo decisao contraria do condomj

, em seus futuros

imobiliaria, a nao

nio, a construtora

podera manter em seu empreendimento placa constando sua marca pelo prazo maximo

de 30 (trinta) meses a partir do “habite-se” ou enquanto possuir alguma unidade no

estogue ou 0 que ocorrer primeiro.

Clausula décima sexta — a empresa compromete-se a nao mais

invocar as clausulas mencionadas neste TAC.

Clausula décima sétima — a empresa compromete-se

a incluir em seus

proximos compromissos particulares de compra e venda o valor das respectivas fragoes

ideais.

DA MULTA

Clausula décima oitava — em caso de descumprim

ento de qualquer

disposicao do presente termo de ajustamento, a entidade promitente arcara com o

pagamento de multa no valor de R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais), |que sera revertida

8/9
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ao Fundo Defesa dos Direitos do Consumidor: Banco de Brasilia - BRB, Agéncia n° 100,
Conta-Corrente n°® 100016530-0, CNPJ n°® 10.610.296/0001-16.

DAS DISPOSICOES FINAIS

Clausula décima nona — O presente termo vigorara enquanto vigentes
as disposicdes que regem a matéria, bem como ndo impedira novas investigagdes do
Ministério Publico ou o ajuizamento de agdes civis publicas, nem prejudica o exercicio

de direitos individuais, coletivos e difusos.

Clausula vigésima — O presente termo tera validade no ambito do
Distrito Federal.

A

Brasilia, 1° de junho de 2017.

GUILHERME FERNANDES NETO
Promotor de Justica

VIVER MELHOR EMPR]EEN I E*IT éj)/é/LlARlos LTDA.

KELLY/MONTEIRO SOBRh FIGUEIREDO
\// Representante Legpl
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