MINISTERIO PUBLICO DO DISTRITO FEDERAL E TERRITORIOS
TERMO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA N° 2

Inquérito Civil Publico n° 08190.248328/13-61
Procedimento Preparatério n° 08190.248095/13-14
Procedimento Preparatério n° 08190.025750/13-03

Procedimento Administrativo n° 08190.025308/13-50

TERMO DE AJUSTAMENTO DE CONDUTA N° 722

O Ministério Publico do Distrito Federal e Territérios (MPDFT), por
sua Quarta Promotoria de Justica de Defesa do Consumidor, de um lado, e as
empresas Incorporacdo Garden Ltda. e Incorporadora Borges Landeiro S.A., por

seu(s) representante(s) legal(is);

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

Considerando que chegou ao conhecimento do Ministério Pub (CO,
através de representacbes, que a empresa Incorporagdo Garden Ltda. esta
descumprindo seus contratos adesivos de promessa de compra e venda de imoveis,
incorrendo em atrasos na entrega das obras, sem prejuizo da incidéncia de juros sobre
o saldo devedor, e retirando dos consumidores o direito de buscar judicialmente o que

lhes & devido em face dessa mora:

Considerando que tais condutas violam o art. 5°, XXXV da Constituicao
Federal de 1988 e o art. 51, IV do Codigo de Defesa do Consumidor:

Considerando, ainda, que consta do citado contrato adesivo, fls. 03/19
dos autos do Procedimento Preparatério n°® 08190.025308/13-50, na clausula 42 3
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imposicdo de uma Unica nota promissoria para garantir todas as obrigagcbes dos

compromissarios compradores, razao pela qual o consumidor mesmo tendo pago a
maioria das parcelas ndo teria como resgatar a cartula emitida;

Considerando que a clausula 52 afirma ser de responsabilidade dos
compradores o pagamento da taxa de emissa@o de boleto bancario relativo as
prestacdes dos imoveis';

Considerando que a clausula 72 afirma que os compradores, desde a
expedicao do Habite-se, serao os responsaveis pelo IPTU incidente sobre o imovel,

mesmo que nao tenham recebido a posse da unidade, o que viola o art. 4°, §§ 3° e 5° do
Decreto n° 28.445/2007 do DF (Regulamento do IPTU)?;

Considerando que as clausulas 102, 117 e 12° subtraem dos
compradores o direito de indenizag&o por quaisquer tipos de benfeitorias realizadas nos
imoéveis, bem como o direito de retengdo, enquanto precaria for a posse, em
discordancia com o art. 1.219 do Cédigo Civil®;
®

Considerando que a clausula 13?2 institui prazo de tolerancia de 180
dias para entrega das obras e obtencao do Habite-se no prazo inicialmente avengado,

contrapresta¢do a servi¢o nenhum.”

“Art. 4°. (...)

| “E abusiva a cobranca de tarifa de cadastro e de despesas de servigos de bancdrios porque ndo configuram
(Acérddo n.749777, 20090111534415APC, Relator: ANTONINHO LOPES, Revisor: CRUZ MACEDO, 4*
Turma Civel, Data de Julgamento: 14/11/2012, Publicado no DJE: 24/01/2014. Pag.: 130)

titular do direito de usufruto ou uso, os promitentes compradores imitidos na posse, os cessionarios, os posseiros,
os comodatdrios e os ocupantes a qualquer titulo do imével.

§ 3° Respondem solidariamente pelo pagamento do imposto o titular do dominio 1til, o justo possuidor, o
..

correspondentes.”

Art. 5° Salvo disposi¢do legal em contrdrio, as convengoes particulares, relativas a responsabilidade pelo
pagamento do tributo, ndo tém validade para modificagdo do sujeito passivo das obrigagdes tributdrias

W

“Art. 1.219. O possuidor de boa-fé tem direito a indenizagdo das benfeitorias necessdrias e iteis, bem como,
quanto as voluptudrias, se ndo lhe forem pagas, a levantd-las, quando o puder sem detrimento da coisa, e poderd
exercer o direito de retengdo pelo valor das benfeitorias necessdrias e uteis.”
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porém desconsiderando desse prazo hipéteses fortuitas ou razdes de forga maior, o que
deixa o consumidor desamparado em caso de mora por parte da construtora e que

contradiz a jurisprudéncia do TIDFT na hermenéutica de clausula contratual semelhante

4.

)

Considerando que o contrato ndo prevé qualquer sangdo a empresa
pelo descumprimento de suas clausulas, especialmente as que se referem ao prazo

estipulado para entrega e obtencdo do Habite-se;

Considerando que a clausula 142 exclui do prego da avenca os custos
relacionados as ligacdes definitivas dos servigos publicos e as despesas decorrentes de

instalacdes exigidas pelo Poder Publico;

Considerando que a clausula 212 constitui a vendedora como
procuradora do comprador, para representar o consumidor “perante 6rgéos,
representagbes e reparticbes publicas federais, distritais, estaduais e municipais,
autarquias, sociedades de economia mista, Cartérios de Registro de iméveis”, violando o
art. 51, VIll do CDC?;

Considerando que a clausula 272 imp6e multa resciséria de 30% sobre
o valor atualizado do contrato, em violagdo ao entendimento dos paréb

considerados razoaveis pelo TJDFT;

4 “A melhor interpretagdo a ser dada ao pardgrafo primeiro da cldusula sétima do contrato sob andlise é aquela
segundo a qual ndo é todo e qualquer motivo obstativo da conclusdo da obra no prazo estabelecido que justifica
a tolerdncia de até 180 (cento e oitenta) dias iiteis, mas apenas aqueles motivos supervenientes "e" decorrentes de
for¢a maior, nos termos do artigo 393 do Cédigo Civil, tal como pressupde o préprio contrato.”
(Acérdao n.373272, 20080110808948APC, Relator: FLAVIO ROSTIROLA, Revisor: JOAO BATISTA
TEIXEIRA, 1* Turma Civel, Data de Julgamento: 26/08/2009, Publicado no DJE: 08/09/2009. Pag.: 63)
5 “Art. 51. Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais relativas ao fornecimento de produtos
e servigos que:
{in)
VIII - imponham representante para concluir ou realizar outro negdcio juridico pelo consumidor,”
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Considerando que a clausula 412 estipula como prazo decadencial para
reclamar contra vicios aparentes o do art. 26, Il do CDC, e, contra os vicios ocultos, o do
art. 445 do CC/2002, contado da data da entrega das chaves, o que, neste caso, se

trata da interpretacao legal mais prejudicial ao consumidor:

Considerando que a clausula 422 n3o é clara em afirmar gquem sera o
responsavel pelo pagamento da comissao de corretagem, o que viola o direito basico do
consumidor de informagéo clara e precisa (art. 6°, Il do CDC), devendo, portanto, ser
adotada a interpretagdo contratual em beneficio do consumidor (art. 47 do CDC), qual

seja, a vendedora sera responsavel por esse énus:

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 disposicées:

DEVERES DA EMPRESA

Clausula Primeira - as empresas comprometem-se a n3o mais i
em seus futuros Instrumentos Particulares de Promessa de Compra e Venda de
Unidade Imobiliaria contetido semelhante ao da clausula 42, esclarecendo que, caso
venha a utilizar notas promissérias, o consumidor tera direito ao resgate automatico, tao

logo efetivado o pagamento pertinente.

Clausula Segunda - as empresas comprometem-se a nio mais inserir
em seus futuros Instrumentos Particulares de Promessa de Compra e Venda de

\‘.
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Unidade Imobiliaria conteido semelhante ao da clausula 52, ficando sob sua

responsabilidade as custas referentes a emisséo dos boletos bancarios.

Clausula Terceira - as empresas comprometem-se a ndo mais inserir
em seus futuros Instrumentos Particulares de Promessa de Compra e Venda de
Unidade Imobiliaria conteido semelhante ao da clausula 72, esclarecendo que os
consumidores sé serédo responsaveis pelo pagamento do IPTU apds emissao do habite-
se e a comunicagdo ao consumidor, informando de que o imével estad apto a ser
habitado.

Clausula Quarta - as empresas comprometem-se a ndo mais inserir em
seus futuros Instrumentos Particulares de Promessa de Compra e Venda de Unidade
Imobiliaria contetdo semelhante ao das clausulas 102, 112 e 122, adequando-o aos
preceitos do art. 1.219 do Cédigo Civil, permitindo que o consumidores levantem as
benfeitorias desde que devolvam os iméveis nas condigées originais da planta, no prazo
de 30 dias.

Clausula Quinta — as empresas comprometem-se a ndo mais inserir em
seus futuros Instrumentos Particulares de Promessa de Compra e Venda de Unidade
Imobiliaria contelido semelhante ao da clausula 132, esclarecendo que eventual caso

fortuito ou forga maior sera incluido no prazo de 180 dias de tolerancia. \

Clausula Sexta — as empresas comprometem-se a regulamentar, em
seus futuros Instrumentos Particulares de Promessa de Compra e Venda de Unidade
Imobiliaria, sangbes para o caso de descumprimento do prazo inicialmente previsto para
entrega dos imoveis, a luz do art. 43, I, da Lei n® 4.591/64, entre as quais se incluirdo o
pagamento de multa moratéria e indenizagdo mensal n&o inferiores a 2% e 0,5%,

respectivamente, dos valores dos contratos, ou, alternativamente, o pagamento de

\\

O\
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prestagées equivalentes ao aluguel de imével similar da mesma localidade®, devidos a
partir da extrapolagdo do prazo de tolerancia, para o caso dos consumidores que

tiverem quitado as suas unidades.

Clausula Sétima - as empresas signatarias concordam que a
indenizagdo mensal sera devida e paga, em parcela Unica, aos consumidores lesados
pelo atraso nas obras do empreendimento Borges Landeiro Garden, no equivalente a
0,6% dos valores pagos. para cada consumidor, contando-se a partir de escoado o
prazo de tolerancia de 180 dias, findando com a entrega das chaves, se procedera
mediante compensacao, nas primeiras 5 parcelas.

Paragrafo Primeiro — no caso do caput, os consumidores que ajuizaram
acoes individuais ou os que tiverem interesse, poderao aderir ao presente acordo no

prazo de 35 dias contados de sua ciéncia oficial.

Paragrafo Segundo - os consumidores que ja assinaram os contratos
com a Caixa Econémica Federal receberao a indenizagdo no prazo de 12 parcelas

mensais, iguais e consecutivas com prazo de caréncia de 5 meses.

Paragrafo Terceiro — os consumidores que ainda nao assinaram

contrato com a Caixa Econémica Federal serao beneficiados com desconto n

devedor, proporcional aos meses de atraso, nos termos do caput da presente cl

Clausula Oitava - as empresas comprometem-se a nio mais inserir em

seus futuros Instrumentos Particulares de Promessa de Compra e Venda de Unidade

6 “A jurisprudéncia desta egrégia Corte de Justica 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 devem ser apurados, no caso, de acordo com o valor do aluguel do bem, devidamente
comprovado pelo autor.”

(Acordao n.678.908, 201 1.07.1.036532-6 APC, Relator: Alfeu Machado, Revisor: Flavio Rostirola, 1* Turma
Civel, Data de Julgamento: 22/05/2013, Publicado no DJE: 27/05/2013. Pag.: 68)
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Imobiliaria conteido semelhante ao da clausula 142, esclarecendo que os custos
referentes as ligagdes de servigcos publicos, referentes a obra, excluindo os custos

referentes as ligagdes individuais de cada apartamento.

Clausula Nona - as empresas comprometem-se a nao mais inserir em
seus futuros Instrumentos Particulares de Promessa de Compra e Venda de Unidade
Imobiliaria clausula que tenha natureza de constituicio de mandato em nome dos
compradores, salvo eventual exigéncia de 6rgdos e concessionarias de publicos,

referentes aos servicos a serem prestados nos imoéveis negociados.

Clausula Décima - as empresas comprometem-se a alterar o teor da
clausula 272 em seus Instrumentos Particulares de Promessa de Compra e Venda de
Unidade Imobilidria, consignando que, caso o consumidor 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 nao seja superior a 6% (seis por

cento) do valor total do contrato’.

Clausula Décima-primeira - as empresas comprometem-se a retirar a
clausula 412 em seus Instrumentos Particulares de Promessa de Compra e Venda de

Unidade Imobiliaria, a que trata do prazo decadencial.

Clausula Décima-segunda — as empresas signatarias C
comprometem-se a enviar correspondéncia a todos os compradores de unidades
imobiliarias do empreendimento Borges Landeiro Garden remetendo cépia desse TAC

por AR ou E-mail , em 25 dias, junto ao Setor de Apoio da Prodecon.

7 Parametros idénticos ao da Clausula Primeira, paragrafo décimo-segundo do TAC n°® 640/2011, celebrado entre o
MPDFT e as empresas OAS Empreendimentos S.A., Sibipiruna Empreendimentos Imobiliarios Lt \& Figueiredo
Avila Engenharia Ltda. E 4
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DA MULTA

Clausula Décima-quinta - Em caso de descumprimento de qualquer
disposicao do presente termo de ajustamento, a entidade promitente arcard com o
pagamento de multa no valor de R$ 1.000.000,00 (um milhao de reais) por infragéo, 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.

DAS DISPOSICOES FINAIS

Clausula Décima-sexta - O presente termo vigorara no Distrito Federal,
enquanto vigentes as disposicdes que regem a matéria, bem como nao impedira novas
investigacbes do Ministério Publico ou o ajuizamento de agdes civis publicas, nem
prejudica o exercicio de direitos individuais, coletivos e difusos ou as ag¢ées individuais ja

ajuizadas.

Clausula Décima-sétima — Assinam como garantes e responsavei
solidarios das obrigacdes ora constituidas, renunciando ao beneficio de

empresa Incorporadora Borges Landeiro S.A.

Clausula Décima-oitava - A empresa compromete-se a remeter a esta
PRODECON relatério em 30 dias informando o valor individualizado que cada

consumidor recebera em razao da clausula sétima.

Clausula Décima-nona - Fica ajustado o prazo de caréncia de 10 (dez)

dias para o cumprimento das obrigaces ajustadas no presente TAC, exceto nos casos

\\@/\

em que prazo especial tenha sido estipulado.
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Brasilia, 3 de abril de 2014.

GUILHERI\!IE FERNANDES NETO
Promotor de Justica
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