MINISTERIO PUBLICO DA UNIAO
MINISTERIO PUBLICO DO DISTRITO FEDERAL E TERRITORIOS

ICP n° 08190.049605/15-61
(antigo PP n° 08190.153320/14-61)

TERMO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA N° 766/2015

O Ministério Publico do Distrito Federal e Territorios
(MPDFT), por sua Quarta Promotoria de Justica de Defesa do Consumidor, de

um lado, e a empresa 3L Engenharia Ltda., por seus representantes legais;

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

Considerando que chegou ao conhecimento do Ministério
Publico, através de representacdes, que a empresa 3L Engenharia Ltda. esta
descumprindo seus contratos adesivos de promessa de compra e venda de
iméveis no empreendimento imobiliario denominado Residéncia Vila Bela,

incorrendo em cobrancas indevidas, bem como estipulando clausulas abusivas;

Considerando que, igualmente, houve noticia segundo a qual,
requerida a desisténcia do contrato de promessa de compra e venda, a restituigcao
seria equivalente a 60% do valor pago a construtora e que tal restituicao seria

feita de forma parcelada,;

Considerando que tais condutas violam o ordenamento juridico
nacional afeto aos direitos imobiliario e consumerista, especialmente os arts. 39 e

51 do Cédigo de Defesa do Consumidor;
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Considerando que a Clausula n°® 3.10 do contrato acostado as
fls. 06/18 do procedimento preparatério n® 08190.153320/14-61 estipula condi¢cao
subjetiva ao pagamento antecipado de parcelas (amortizagdo), deixando ao
arbitrio da vendedora conceder ou nao esse direito do consumidor, caso

considere que isso possa prejudica-la;

Considerando que a Clausula n°® 6.1, item g, expressa que o
material da divulgagdo do empreendimento n&o vincula a vendedora, o que
destoa do enunciado dos arts. 30 e 37, § 1° do Cddigo de Defesa do

Consumidor;

Considerando que as Clausulas n° 6.1, item f, n® 6.2.1, itens a, b
e e, n° 6.2.1, paragrafo unico, e n° 6.2.1.1 estipulam cobrangas abusivas, na
medida em que estabelecem a obrigatoriedade de pagamento, por parte do
consumidor, de despesas condominiais, tributarias e de servigos publicos antes

da imissdo na posse, o que contradiz a jurisprudéncia pacifica do TIDFT?;

Considerando que a Clausula n® 7.6 estipula que a unidade
imobiliaria € prometida a venda ad corpus, sendo meramente enunciativas suas
dimensdes constantes do contrato, o que € vedado pela jurisprudéncia dominante
dos Egrégios TJDFT? e STJ3;

1 “Salvo quando comprovada a culpa exclusiva do consumidor pelo atraso, as despesas com o pagamento
do IPTU somente devem ser arcadas pelo promitente comprador de imovel adquirido na planta apos a
imissdo na posse direta, que se dd com a entrega das chaves pela construtora, razdo pela qual
comparece impositiva a declara¢do da inexigibilidade da obrigacdo imposta a tal titulo.”

Acdrdao n.821994, 20140110049490ACJ, Relator: LUIS MARTIUS HOLANDA BEZERRA JUNIOR,
3* Turma Recursal dos Juizados Especiais do Distrito Federal, Data de Julgamento: 23/09/2014,
Publicado no DJE: 26/09/2014. Pag.: 313.

2 Acorddo n. 498274, 20050110133514APC, Relator ANTONINHO LOPES, 4* Turma Civel, julgado em
10/11/2010, DJ 28/04/2011 p. 72.

3 REsp 436.853/DF, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado em 04/05/2006,
DJ 27/11/2006.
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Considerando que a Clausula n° 9.4 condiciona a anuéncia da
promitente-vendedora a cessdo dos direitos do promitente-comprador ao
pagamento de taxa de transferéncia na importancia de R$ 1.000,00 (mil reais),

em afronta a jurisprudéncia do TJDFT#;

Considerando que a clausula 8.1 prevé a tolerancia de 180 dias,

apos o prazo inicialmente previsto, para a entrega da obra;

Considerando que a Clausula n° 11.3 prevé as parcelas retidas a
titulo de multa em caso de rescisao contratual por culpa do comprador, sem nelas
incluir os valores pagos a titulo de sinal pelos consumidores, tendo chegado ao
conhecimento deste 6rgéo, posteriormente, que a empresa pratica a cumulagao
da multa acima prevista com o sinal, conduta essa considerada abusiva pela

jurisprudéncia do TJDFTS;

Considerando que as Clausulas n° 11.3.1 e n°® 11.4.2 afirmam
que a restituicdo do saldo remanescente, em caso de rescisdo do contrato por
iniciativa do comprador, sera feita de forma parcelada, violando a jurisprudéncia
do TJDFTS;

4  “Mostra-se ilegal condicionar a cessdo de direitos e obrigacdes de imovel mediante o pagamento de taxa
de transferéncia, pois se cuida de encargo excessivamente desproporcional ao consumidor, ex vi do art.
51, inciso 1V, do Codigo de Defesa do Consumidor.”

Acérdio n.807910, 20080111484519APC, Relator: MARIO-ZAM BELMIRO, Revisor: NIDIA
CORREA LIMA, 3* Turma Civel, Data de Julgamento: 24/07/2014, Publicado no DJE: 01/08/2014.

5 “Constando clausula expressa no contrato prevendo a retencdo de valores para compensar os prejuizos
da construtora derivados do desfazimento do negdcio, é descabida a retencdo do valor pago. a titulo de.
sinal ou de arras confirmatorias, uma vez que a clausula penal ja constitui meio de liquidar
antecipadamente o valor das perdas e danos devidos ao promitente vendedor, na hipotese de inexecugdo
do contrato por culpa do promissario comprador.”

(Acorddo n.812886, 20130111240503APC, Relator: SIMONE LUCINDO, Revisor: ALFEU
MACHADO, 1? Turma Civel, Data de Julgamento: 14/08/2014, Publicado no DJE: 22/08/2014. Pag.: 49)

6 “A resolucdo do contrato implica em devolucdo imediata e de uma s6 vez das parcelas pagas pelo
contratante. Precedentes do colendo Superior Tribunal de Justi¢a.”

Acoérdao n.784160, 20130110435404APC, Relator: ARNOLDO CAMANHO DE ASSIS, Revisor:
ANTONINHO LOPES, 4 Turma Civel, Data de Julgamento: 30/04/2014, Publicado no DJE: 08/05/2014.
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Considerando que a Clausula n°® 11.4 estabelece que, em caso
de rescisao do contrato por iniciativa do comprador apds a emissao do Habite-se,
a empresa tera direito ao valor de 1% (um por cento) por més do valor atualizado
do contrato, a titulo de fruicdo, contradizendo o parametro da Clausula n° 8.1
(indenizagao por lucros cessantes), que também deve ser o de fruicdo, conforme
o entendimento do TIDFT’;

Considerando que a Clausula n° 12.4 constitui mandato a
promitente vendedora, em nome do promitente-comprador, com poderes amplos
e gerais para a execugao do empreendimento, o que infringe o art. 51, VIII do
CDC;

Considerando que, no caso especifico do consumidor
representante, o valor da restituicdo apds rescisao contratual destoa do teor da
Clausula n° 11.3, fazendo presumir que, além da parcelas previstas pela referida
clausula, a empresa cumulativamente retém o sinal prestado pelo promitente-
comprador, conduta essa que apena duplamente o consumidor e € repudiada

pela jurisprudéncia do TJDFT?,;

RESOLVEM,

firmar, com fundamento no artigo 5°, § 6° da Lei n° 7.347/85, o presente TERMO
DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA, a reger-se pelas seguintes disposic¢oes:

7 “DIREITO CIVIL E CONSUMIDOR. PROMESSA DE OMPRA E VENDA DE IMOVEL. ATRASO NA.
ENTREGA. CASO FORTUITO E FORCA MAIOR. INEXISTENCIA. LUCROS CESSANTES. VALOR DE
ALUGUEL DE IMOVEL SEMELHANTE.”

Acérdao n.806384, 20130310227470APC, Relator: ANTONINHO LOPES, Revisor: JAMES
EDUARDO OLIVEIRA, 4* Turma Civel, Data de Julgamento: 09/07/2014, Publicado no DIJE:
06/08/2014. Pag.: 164

8 “A fixacdo de perda do sinal e a fixacdo de indenizacdo em percentual equivalente ao valor do contrato
configura uma das modalidades de clausula abusiva, assim como fere os principios que regem a rela¢do
de consumo, porque desconsidera a desigualdade da for¢a econémica das partes envolvidas (...).
Portanto, é devida apenas a reten¢do do valor pago a titulo de arras.”

Acordio n.744737, 20130110883738ACJ, Relator: ANTONIO FERNANDES DA LUZ, 2* Turma
Recursal dos Juizados Especiais Civeis e Criminais do DF, Data de Julgamento: 17/12/2013, Publicado no
DIJE: 19/12/2013. Pag.: 226.
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DEVERES DA EMPRESA

Clausula primeira — a empresa signataria compromete-se, em
seus futuros instrumentos contratuais de promessa de compra e venda de
unidade imobiliaria, a ndo incluir clausula semelhante a de n°® 3.10, assegurando
ao consumidor os descontos decorrentes da amortizacéo, total ou parcial, do
saldo devedor, nos termos do art. 52, § 2° do CDC.

Clausula segunda — a empresa signataria compromete-se, em
seus futuros instrumentos contratuais de promessa de compra e venda de
unidade imobiliaria, a n&o incluir clausula semelhante a de n° 6.1, item g,
obrigando-se a cumprir com as caracteristicas do empreendimento constantes da
publicidade, sob pena de abatimento proporcional do pre¢go ou dar causa a
rescisao do contrato (art. 18, §§ 1° e 3° do CDC).

Clausula terceira — a empresa signataria compromete-se, em
seus futuros instrumentos contratuais de promessa de compra e venda de
unidade imobiliaria, a ndo incluir clausulas semelhantes as de n° 6.1, item f, n°
6.2.1, itens a, b e e, n° 6.2.1, paragrafo unico, e n° 6.2.1.1, esclarecendo ao
consumidor, com clausula em destaque, que as despesas com ligacdes
definitivas de servigos publicos nao estardo incluidas no prego da unidade, e que
tais despesas deverao ser reembolsadas ulteriormente pelo condominio, a partir
da apresentacdo, por parte da empresa, em Assembleia, dos respectivos

comprovantes de pagamento.

Paragrafo unico — a empresa compromete-se a alterar a clausula
que isenta a vendedora de responsabilidade do pagamento de IPTU, e de taxas e
encargos condominiais antes da entrega das chaves, a fim de que fique claro que
a exclusdo de responsabilidade somente sera possivel 5 (cinco) dias apds a

averbacido do “habite-se”, com prévia comunicagdo ao consumidor, ressalvados
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0s casos em que a deterioracdo do imovel decorrer de culpa exclusiva do
consumidor que, notificado para proceder a vistoria de entrega das chaves, retardar
a pratica do ato a fim de desobrigar-se das implicacbes dai decorrentes (eg.

condominio etc).

Clausula quarta — a empresa signataria compromete-se, em seus
futuros instrumentos contratuais de promessa de compra e venda de unidade
imobiliaria, a ndo incluir clausula semelhante a de n° 7.6, indenizando o
consumidor em caso de metragem menor da unidade imobiliaria comprada, em
relagéo ao projeto, sob pena de dar causa a rescisao do contrato (art. 500, caput,
do CC/2002 e art. 18, caput, do CDC).

Clausula quinta — a empresa signataria compromete-se, em seus
futuros instrumentos contratuais de promessa de compra e venda de unidade
imobiliaria, a nao incluir clausula semelhante a de n° 9.4, ndo cobrando, por taxa
de transferéncia ou anuéncia em cessao de direito do promitente-comprador,
valor superior a R$ 750,00 (setecentos e cinquenta reais), salvo pacificagcdo
jurisprudencial do TJDFT que venha a isentar os consumidores de tais taxas,

quando a empresa devera, sponte propria, alterar sua conduta.

Clausula sexta — A empresa compromete-se a, em caso de
rescisdo unilateral do contrato por parte do consumidor, antes de transmitida a
posse do imdvel, ndo exigir a titulo dos custos indicados no negdcio (ex. perdas e
danos, lucros cessantes, custos administrativos etc) valores superiores a 25%
(vinte e cinco por cento) daquilo que ja fora pago pelo adquirente, soma esta que
também né&o devera ultrapassar o limite de 8% (oito por cento) do valor total do

contrato.

Clausula sétima — a empresa signataria compromete-se, em

seus futuros instrumentos contratuais de promessa de compra e venda de
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unidade imobiliaria, a ndo incluir clausulas semelhantes as de n°® 11.3.1 e 11.4.2,
informando que, em caso de rescisdo contratual por culpa do consumidor, a
restituicdo das parcelas pagas, deduzidos os abatimentos contratuais, dar-se-a

em parcela unica, dentro de um prazo maximo de 30 (trinta) dias.

Clausula oitava — a empresa signataria compromete-se, em seus
futuros instrumentos contratuais de promessa de compra e venda de unidade
imobiliaria, a alterar o teor da Clausula de n° 11.4 fazendo constar que em caso
rescisdo contratual, motivada pelo consumidor apds a emissdo do “habite-se”,
sera devido a vendedora, a titulo de fruigdo, indenizacido mensal no percentual de
0,5% do valor total do contrato mesmo percentual, por més, pro rata die, que sera
devido ao consumidor para hipotese de atraso na entrega da obra, a titulo de
lucros cessantes devendo ainda arcar com a multa fixa de 0,5% do valor total do

imovel.

Clausula nona — a empresa signataria compromete-se, em seus
futuros instrumentos contratuais de promessa de compra e venda de unidade
imobiliaria, a nao incluir clausula semelhante a de n° 12.4, deixando de constituir

mandato a construtora em nome dos promitentes-compradores.

Clausula décima — A entidade promitente compromete-se a doar
em 90 (noventa) dias, ao o 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] o valor de 20.000,00 (vinte mil reais), devendo entregar o

comprovante de depdsito a PRODECON no citado prazo.
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Clausula décima primeira — Que a empresa compromete-se a
modificar a clausula n°® 8.1 e ndo mais incluir em seus futuros lancamentos a

denominada clausula de tolerancia.

Clausula décima segunda - Em caso de descumprimento de
qualquer disposicdo do presente termo de ajustamento, a entidade promitente arcara
com o pagamento de multa no valor de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) por infragdo, que
sera revertida 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.

Clausula décima terceira - O presente termo tem por caréncia o
prazo de 90 (noventa) dias, quando entrara em vigor e ndo impedira novas
investigacées do Ministério Publico ou o ajuizamento de agdes civis publicas, nem

prejudica o exercicio de direitos individuais, coletivos e difusos.

Brasilia, 3 de setembro de 2015.

GUILHERME FERNANDES NETO
Promotor de Justica

REPRESENTANTE LEGAL
3L ENGENHARIA LTDA
ELIAS ROBERTO DE PAIVA
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