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RESUMO

Os contratos imobilidrios constituem uma das
espécies mais comuns de contratos por adesao.
Todavia, essa constatacdo nao impede que neles
haja reiteradas praticas desrespeitosas aos direitos
do consumidor. De um lado, as grandes empresas,
fornecedores, comerciantes, que oferecem produtos
e servicos que, baseados na demanda social, sdo
desenvolvidos visando suprir necessidades. De
outro, o consumidor, que precisa, muitas vezes
de forma inadidvel, de tais produtos e servicos. O
sonho de consumo referente a moradia proépria
somada as dificuldades financeiras da populagéo
e a oferta de financiamento eldstico para aquisicao
do referido bem é cendrio mais que apropriado a
concretizacdo desses abusos. O presente artigo visa
mostrar as cladusulas abusivas mais recorrentes nesse
tipo de contrato e os meios de defesa a disposicao
do consumidor.
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1 INTRODUCAO

Com o advento da Constituicao de 1988, uma nova face axioldgica
surgiu no ordenamento juridico brasileiro. A Dignidade da Pessoa Humana
passou a ser o principio norteador e um dos fundamentos da Republica
Federativa do Brasil. Houve, a partir de entdo, a chamada constitucionalizacao
do Direito Civil, através do dirigismo contratual, em que o Estado interfere nas
relacdes particulares visando proteger esses novos valores.

Segundo licdes de Pablo Stolze (2009, p. 46), a partir do momento
em que se comecou a perceber que a propriedade somente mereceria tutela
se atendesse a uma determinada finalidade social, abandonou-se o antigo
modelo oitocentista de concepcao desse direito, que cederia lugar a uma
doutrina mais afinada nos anseios da sociedade atual.

Assim, na busca pelo equilibrio nas relagdes patrimoniais, tendo em
vista a grande massificacao e consequente expansao dos contratos de adesao,
ha uma mitigacdo na principiologia contratual (autonomia da vontade, forca
obrigatdria dos contratos e efeitos inter partes), bem como uma mudanca na
mentalidade juridica da ideia de contrato. Com efeito, surgem os principios
sociais do contrato, que, para alguns doutrinadores, configuram a nova teoria
contratual. Sao eles: a funcao social do contrato, a boa-fé objetiva, e o equilibrio
material.

Esses novos principios também devem estar presentes nas relacdes
consumeristas, visando equilibra-las ou,ao menos, atenuar suas discrepancias.
E isso se torna imperativo se consideramos que as relagdes de consumo, no
geral, sdo essencialmente compostas por desiguais.

Do universo das relagdes consumeristas, os contratos de adesao
merecem especial atencdo por serem estipulados unilateralmente pela parte
mais poderosa da relacdo. E os contratos imobilidrios, dentre os contratos de
adesdo, hodiernamente, merecem destaque por serem bastante propicios as
praticas abusivas.

E exatamente nesse cenario que as incorporadoras e imobiliarias
buscam, sorrateiramente, através de subterfiigios empregados nos contratos,
obter para si vantagens excessivamente desproporcionais, em detrimento de
inimeros consumidores contratantes. Estes, por sua vez, frente a euforia em
adquirir um imoével que, por vezes, constitui seu maior sonho de consumo,
experimentam prejuizos financeiros e morais gerados maliciosamente pelos

fornecedores.
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O presente artigo visa alertar o consumidor acerca de clausulas
abusivas presentes nos contratos imobilidrios, citando quais as mais
recorrentes, explicando por que devem ser consideradas abusivas, e, ainda,
buscando apontar as cautelas necessarias e as acdes capazes de evitar ou
reparar lesdes ao consumidor.

2 AS CLAUSULAS ABUSIVAS DOS CONTRATOS IMOBILIARIOS, AS
CAUTELAS NECESSARIAS E AS POSSIVEIS ACOES

Os contratos imobilidrios sdo negdcios juridicos bastante propicios
as praticas abusivas. Nessa espécie de avenca, em geral, hd algumas disposicoes
que violam os principios sociais do contrato e os direitos do consumidor.
Obviamente, nem todo contrato de adesdo formulado por uma empresa é
idéntico ao de outra, mas ha clausulas abusivas comuns a maioria deles.

Quanto as referidas praticas, segundo licbes de Felipe Peixoto
Braga Netto (2011, p. 247), elas sao proscritas pelo CDC, e sua exterminagdo
dependerd de constante vigilancia por parte dos consumidores e dos entes
que detém atribuicao para defendé-los.

2.1 ATaxa SATI

A Taxa SATI é um valor referente ao Servico de Assessoria Técnico-
Imobilidria, o qual vem sendo, reiteradamente, cobrado nos contratos de
financiamento de imoveis. A justificativa apresentada pelas imobiliarias para
essa cobrancga sdo os custos de assisténcia para esclarecimentos gerais até
a assinatura do contrato, bem como para analise econémica, dentre outros
custos relativos a servicos de assisténcia juridica que eventualmente venham
a se fazer necessarios.

A principio, a mera prestacdo dos servicos acima referidos nao
constitui, por sisé, umairregularidade. O que o torna assim é a forma como ele
figura nos contratos. Para que venha a ser regular, o oferecimento desse tipo
de servico deve ser claro, preciso, discriminado em contrato, preferencialmente
em separado, para que as partes discutam suas peculiaridades, de forma a
viabilizar a oportunidade de examinar as cldusulas com prudéncia e atencao
necessarias.

Porém, na pratica, o contratante é obrigado pela imobilidria a
concordar com a inclusao de referida taxa, sob pena de ndo poder celebrar
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o contrato. Em outras palavras, as imobilidrias impdem ao consumidor a
aceitacao da assessoria juridica escolhida unilateralmente por ela, e é nessa
cobranca forcada que resta caracterizada a ilegalidade.

Ha, entretanto, situacdes em que a taxa SATI - que pode constar nos
contratos com denominacdes diversas — vem disfarcada, fazendo com que o
contratante sequer note sua existéncia. O adquirente do imével somente a
percebe quando eventualmente realiza os calculos das prestacdes, cuja soma
demonstra a disparidade entre o valor das prestacdes pagas e o resultado
do calculo por ele efetuado. E quando, indagando & imobiliaria, recebe a
informacdo de que o valor excedente se refere a aludida taxa, a qual, para
sua surpresa, realmente constava nos termos do contrato, disfarcadamente.

Quando a referida cobranca se da de forma explicita, ela vai de
encontro aos preceitos do Codigo de Defesa do Consumidor (Lei 8.078/90),
visto que, dispondo sobre praticas abusivas, este veda ao fornecedor a hipotese
de condicionar o fornecimento de produto ou de servico ao fornecimento de
outro produto ou outro servico. E o que se convencionou chamar de proibicdo
da“venda casada”

De outro modo, se a cobranca da taxa SATI vier a ser inserida nos
contratos de forma embutida, hd afronta ao que esta contido no artigo 31 do
Cdédigo de Defesa do Consumidor, a saber:

Art. 31. A oferta e apresentacdo de produtos ou
servicos devem assegurar informacoes corretas, claras,
precisas, ostensivas e em lingua portuguesa, sobre suas
caracteristicas, qualidades, quantidade, composicao,
preco, garantia, prazos de validade e origem, entre
outros dados, bem como sobre os riscos que apresentam
a salde e seguranca dos consumidores.

Diante de situagdes como essas, o consumidor, percebendo a
inclusao de referida taxa no seu contrato, pode reclamar a sua exclusao a
prépria imobilidria e, em nao sendo atendido, buscar judicialmente seus
direitos. Se, de outra forma, o consumidor perceber tardiamente que referida
cobranca constava do contrato que veio a assinar, ainda assim, pode recorrer
a Justica para pedir a devolucao de seu dinheiro, que devera ser restituido,
segundo o CDC, em dobro, acrescido das respectivas corregbes monetarias
e dos devidos juros, se nao vejamos o que dispde o artigo 42 de referido
diploma legal:
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Art. 42. O consumidor cobrado em quantia indevida
tem direito a repeticao do indébito, por valor igual ao
dobro do que pagou em excesso, acrescido de correcao
monetdria e juros legais, salvo hipotese de engano
justificavel.

Assim, a cobranca da taxa SATI, na forma estabelecida pelas
imobilidrias, seja explicita ou camuflada, configura clara afronta aos direitos do
consumidor, pois ndo possui qualquer amparo legal para que exista, devendo
ser combatida pelas vias ordindrias.

2.2 A questao do atraso na entrega do imével
Estabelecem os artigos 35 e 51 do CDC:

Art. 35.Se o fornecedor de produtos ou servigos recusar
cumprimento a oferta, apresentacdo ou publicidade,
o consumidor poderd, alternativamente e a sua livre
escolha:

| - exigir o cumprimento forcado da obrigagao, nos
termos da oferta, apresenta¢ao ou publicidade;

Il - aceitar outro produto ou prestacdo de servico
equivalente;

Il - rescindir o contrato, com direito a restituicao de
quantia eventualmente antecipada, monetariamente
atualizada, e a perdas e danos.

Art. 51. Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as
cldusulas contratuais relativas ao fornecimento de
produtos e servicos que:

| - impossibilitem, exonerem ou atenuem a
responsabilidade do fornecedor por vicios de qualquer
natureza dos produtos e servicos ou impliquem
renuncia ou disposicdo de direitos. Nas relagdes de
consumo entre o fornecedor e o consumidor pessoa
juridica, aindenizacao podera ser limitada, em situagdes
justificaveis;

()
Dispdem os artigos 43 e 65 da Lei 4.591/64:

Art. 43. Quando o incorporador contratar a entrega
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da unidade a prazo e precos certos, determinados ou
determinaveis, mesmo quando pessoa fisica, ser-lhe-ao
impostas as seguintes normas:

()

II-responder civilmente pela execucdo da incorporacao,
devendo indenizar os adquirentes ou compromissarios,
dos prejuizos que a estes advierem do fato de nao se
concluiraedificagdo ou de se retardar injustificadamente
a conclusao das obras, cabendo-lhe acdo regressiva
contra o construtor, se for o caso e se a este couber a
culpa;

()

Art. 65. E crime contra a economia popular promover
incorporacao, fazendo, em proposta, contratos,
prospectos ou comunicagdo ao publico ou aos
interessados, afirmacéo falsa sobre a construgao do
condominio, alienagao das fracdes ideais do terreno
ou sobre a construgdo das edificaces.

PENA - reclusdo de um a quatro anos e multa de

cinco a cinquenta vezes o maior saldrio-minimo legal
vigente no Pais.

()

Malgrado existam tais prescricdes legais, na pratica, ocorre um

verdadeiro abuso por parte das imobilidrias e/ou construtoras, que, na
busca por mais compradores, estipulam prazos sabendo que estes ndo serao

cumpridos.
Alegam as imobilidrias que os atrasos derivam de ocorréncias

inesperadas. Muitas vezes, apresentam qualquer fato no intuito de
eximirem-se de suas obrigacdes. Todavia, é dificil imaginar que existam,
realmente, acontecimentos imprevisiveis passiveis de causar tantos atrasos,
principalmente para empresas que possuem vastissima experiéncia no ramo.

Tomando-se como exemplo um contrato particular de compra e

venda local, pode-se observar as seguintes disposicoes referentes ao prazo:

“A PROMITENTE VENDEDORA se obriga a entregar o
empreendimento — XXXX RESIDENCE - Xxxxxx (Flat) até
o dia 30.03.2010, sem prejuizo do disposto na cldusula
Décima Sexta.”
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Clausula Décima Sexta - CONCLUSAQ DAS OBRAS

16.1 - E admitida uma tolerancia de cento e oitenta dias
no prazo previsto para a conclusao da obra, bem como
sua prorrogacao pela ocorréncia de caso fortuito ou de
forca maior, de acordo com o art. 393 do Novo Cédigo
civil, entendendo-se como tal, exemplificada, mas ndo
exaustivamente:

a) Greves parciais ou gerais;

b) Suspenséo ou falta de transportes;

c) Falta de materiais na praca ou de mao de obra
especializada;

d) Chuvas prolongadas que impegcam ou dificultem
etapas importantes da obra;

e) Eventual embargo da obra, ndo resultante de incuria
ou erro da VENDEDORA;

f) Demora na execugdo dos servigos que sao proprios de
empresas concessionarias de servigcos publicos;

g) Demora na concessdao do “habite-se” e outras
autorizacdes legais, por motivos que nao dependam
da VENDEDORA;

h) Reformas econdmicas ou outros atos governamentais
que interfiram no setor da construcéo.

Apds breve analise de tal clausula, percebe-se que, dificilmente, uma
obra sera entregue no prazo propagado em anuncios de radio, TV, outdoors,
pois as hipoteses de adiamento sao as mais variadas, e o rol acima descrito
é apenas exemplificativo, isto é, ndo se restringe somente a tais casos. Além
disso, as empresas nao podem alegar - e mesmo assim o fazem - que nao
seria possivel prever os atrasos, tendo em vista, como ja dito, a experiéncia
gue possuem no ramo.

Os fornecedores, ao empregarem os termos “admitida uma
tolerancia”, “prorrogacdo pela ocorréncia de caso fortuito e forca maior”,
“exemplificada, mas ndo exaustivamente”, visam desarmar o consumidor,
evitando uma eventual reclamacao justificada. Eles alegardao que todas as
ressalvas estavam presentes no contrato assinado outrora, assim como que
ha previsao no Cédigo Civil que os exime de culpa. Estabelece o artigo 393
dessa lei:

Art. 393. O devedor ndo responde pelos prejuizos
resultantes de caso fortuito ou forca maior, se
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expressamente ndo se houver por eles responsabilizado.
Paragrafo unico. O caso fortuito ou de forca maior
verifica-se no fato necessério, cujos efeitos nao era
possivel evitar ou impedir.

Entretanto, vislumbra-se que a maioria das situagcdes enumeradas
no rol supramencionado refere-se a fatos previsiveis e evitaveis. Ademais,
nao se pode olvidar que muitas dessas hipoteses constituem risco do
empreendimento, e este jamais deve ser suportado pela parte hipossuficiente,
o consumidor.

Diante disso, o consumidor pode se valer das opgdes constantes
do artigo 35 do CDC, bem como, se lhe for conveniente, pedir a antecipacao
da tutela pleiteada, no sentido de autorizar o depésito judicial das parcelas
contratadas que se vencerem durante o lento tramite processual. E possivel,
ainda, que os consumidores sejam provisoriamente desincumbidos do
pagamento das parcelas. Conforme licdes de Silvio de Salvo Venosa (2002,
p. 394), nos contratos bilaterais, cada parte tem direito a exigir que a outra
cumpra sua parcela na avenca. E caracteristica insita ao sinalagma presente
nessa espécie de negdcio. Permite a lei que o contratante suste sua parte no
cumprimento até que o outro perfaca a sua.

Ademais, é sabido que o atraso na entrega de unidades imobiliarias
deve serindenizado, tanto nos contratos onde houver previsao a titulo de multa
contratual quanto naqueles em que nao houver. Além da multa contratual
eventualmente prevista, todos os prejuizos efetivamente comprovados pelo
atraso na entrega da unidade deverao ser considerados e compensados.

Percebe-se, portanto, que estipular tempo para o cumprimento
da obrigacdo e, simultaneamente, estabelecer inumeros pretextos para
descumpri-lo equivale a ndo fixacao de tal prazo.

2.3 A taxa de corretagem

A cobranga indevida de taxa de corretagem é outra questdo
polémica. O problema é que ndo ha um contrato de corretagem firmado entre
as partes. Essa taxa é inserida disfarcadamente e, por vezes, nem consta no
contrato.

Quando cobrada da maneira mencionada, é indevida, e, sendo
assim, nao se pode alegar que houve ciéncia prévia por parte do consumidor,
pois este, levado pela euforia do momento da assinatura do contrato e sem
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muito conhecimento juridico, ndo se atenta ao teor de algumas clausulas
contratuais.

O fornecedor deve agir com boa-fé na realizacao dos contratos. A
consciéncia do consumidor, acerca do que Ihe cabe no contrato, deve ser certa,
inequivoca. Logo, as artimanhas que camuflam a obrigacdo de arcar com a
remuneracao dos corretores fogem aos principios norteadores do contrato,
e, por isso mesmo, nao devem prevalecer.

Embora haja prévio conhecimento do consumidor sobre a obrigagao
ora discutida, é de se questionar a sua validade, uma vez que os contratos de
compra e venda de imdveis, em geral, sdo contratos de adesao e, portanto,
garantem pouquissima liberdade contratual. Nesses contratos, é dada ao
consumidor a opcao de aceitar ou ndo as cldusulas do contrato, sem que ele
possa discuti-las.

Vale ressaltar, ainda, que ha de se observar o respeito aos deveres
proprios das relacdes consumeristas, quais sejam, os de informacao e
transparéncia.

Constatada airregularidade acima mencionada, cabe ao consumidor
o direito de pleitear judicialmente indenizacdo pelos danos sofridos.

2.4 A clausula de inibicao de cessao

A inibicao de cessdao é uma cldusula comumente presente nos
contratos imobiliarios. E a que pretende inibir ou que, de fato, inibe a
possibilidade de o consumidor ceder ou transferir os direitos e as obrigacées
do contrato.

Essa cldusula é a responsavel pela exigéncia de que, para uma
possivel transferéncia, o consumidor, por exemplo, esteja “em dia com suas
obrigagées” ou que haja “prévia anuéncia, por escrito” do fornecedor. Essas
imposicoes podem e devem ser consideradas ilegais, por contrariarem os
direitos inerentes a propriedade, mais especificamente no que concerne ao
direito de dispor.

Pode-se tomar, como exemplo, a impossibilidade do pagamento
do financiamento em virtude da perda do emprego pelo consumidor. Este,
sofrendo abalo financeiro e, em decorréncia do fato de estar desempregado,
atrasa duas parcelas referentes a compra de um apartamento. Ao perceber
que sua situacao financeira ndo serd normalizada rapidamente, resolve, para
evitar maiores prejuizos ou contratempos, ceder os direitos e as obrigagdes
resultantes de referido contrato a outrem, mas, ao tentar efetivar seu intento,
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recebe a informacao que sua pretensao nao € possivel.

Nesses casos, o consumidor se vé diante de uma Unica possibilidade:
desfazer o contrato e, consequentemente, receber apenas parte do dinheiro
que investiu. Significa dizer que, por tal clausula, as construtoras e imobiliarias
acabam embolsando grande parte do que foi despendido pelo consumidor
inadimplente, o que nédo é apenas abusivo, mas também, imoral.

Quanto a outra exigéncia comum nos contratos, qual seja, a prévia
anuéncia por escrito, embora pudesse se mostrar razoavel a notificacao,
esta nao faz sentido, haja vista os principios da transparéncia e do direito a
informacao.

2.5 A presenca de clausulas vagas e imprecisas

A cldusula genérica vaga, dotada de amplitude e imprecisao, deve
ser considerada abusiva por colocar o consumidor em notdria desvantagem.
Como exemplo, hd as disposicdes contratuais que responsabilizam o
consumidor com outros encargos, que venham incidir na data da entrega das
chaves, na realizacdo de cobranca bancaria, entre outros casos.

Como ja citado acima, deixar o consumidor na expectativa de que
qualquer “caso fortuito” ou de “forca maior” possa influenciar diretamente na
data de entrega de seu imével também se revela um termo impreciso.

Infelizmente, é corriqueira a utilizacdo de termos como esses nos
contratos imobiliarios, e isso vai de encontro ao dever do fornecedor de
informar o consumidor transparente, indubitavel, e inequivocamente acerca de
valores, descricoes, quantidade e qualidade, conforme consta expressamente
da legislacdo consumerista em vigor.

Diante de casos assim, o consumidor deve exigir o detalhamento
de seus direitos e obrigacoes, buscando sempre prevenir futuros
constrangimentos.

2.6 A eleicao de foro

Nos contratos de adesdo, a expressao mais correta a se usar seria
“imposicdo de foro”, uma vez que ele é escolhido unilateralmente pela
imobiliaria e/ou construtora. Comumente, a clausula diz que fica eleito o
foro da situacdo do imével, em comum e reciproco acordo, para que sejam
dirimidas quaisquer duvidas surgidas em torno do presente, renunciando-se
expressamente qualquer outro por mais privilegiado que seja.
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Nao ha o que se discutir em relacédo a escolha, pois jamais foi
acordada bilateralmente. O consumidor, sem que isso se lhe tenha sido
imposto, nao escolheria um foro capaz de lhe prejudicar nas discussées
contratuais.

Nao é sempre, mas em muitos casos a imposicao do foro pode ser
um obstaculo a defesa dos interesses do consumidor, contrariando assim o
CDC, que afirma ser direito basico do consumidor a facilitacao da defesa de
seus direitos.

Corroborando a legislacdo, Nelson Nery Janior (2000, p. 337) diz
que pode ser considerada abusiva a clausula de eleicao do foro em contrato
de adesao caso se traduza em dificuldades de defesa para o consumidor. Nao
obstante seja licita a eleicdo de Foro, em se tratando de competéncia relativa,
por autorizagao do direito processual, a questao deve ser analisada a luz do
direito material porque é objeto de estipulacdo negocial em contrato de
consumo. E o doutrinador continua, afirmando que a clausula de eleicao de
foro é perfeitamente valida e eficaz desde que discutida livremente entre as
partes, em igualdade de condicdes.

2.7 A incidéncia de juros antes da entrega das chaves, o emprego da
tabela price e o anatocismo

Muitas vezes, é imposto ao consumidor o financiamento do valor do
bem mediante pagamento de juros de 1% ao més, calculados na forma da
chamada tabela price (sistema francés de amortizacao), tao logo seja expedido
0 “habite-se” pelo Municipio.

Assim, antes mesmo da entrega das chaves, o consumidor esta
sujeito ao pagamento de juros a construtora. Desta feita, uma vez concedido
0“habite-se’, e mesmo sem a posse do imovel, ja estard o consumidor sujeito
ao pagamento de juros a base de 1% ao més, calculados segundo a tabela
price, o que configura pratica abusiva a luz dos artigos 39, incisos V e Xl, e 51,
inciso IV ambos da Lei n° 8.078/90, pois importa na obtencdo de vantagem
excessiva pelo fornecedor em prejuizo do consumidor.

Além de exigidos antes da entrega das chaves, na maioria das
vezes, 0s juros sao cobrados de modo cumulativo (capitalizado). Com efeito,
na chamada tabela price tem-se um método usado em amortizacdo de
empréstimo em que os juros incidem de maneira composta, a indicar, portanto,
a pratica de anatocismo.

Por configurar capitalizacdo de juros (anatocismo), a aplicacao da
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tabela price revela-se ofensiva ao ordenamento juridico, conforme preceitua o
artigo 4°do Decreto n° 22.626 de sete de abril de 1933, que afirma ser proibido
contar juros dos juros. Ndo obstante, a matéria, ja foi objeto da Simulan° 121
do Supremo Tribunal Federal, que veda a capitalizacao de juros, ainda que
expressamente convencionada. Também, tem o STJ assim decidido:

ADMINISTRATIVO. SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO.
NAO CONFIGURADOS O CERCEAMENTO DE DEFESAEO
JULGAMENTO ULTRA PETITA. CAPITALIZACAO DE JUROS.
IMPOSSIBILIDADE.

()

2.’Ndo se admite a capitalizagdo de juros nos contratos
submetidos ao Sistema Financeiro da Habitacao’ (Resp
635.855/CE, rel. Min. Joao Otdvio de Noronha, 22 Turma,
DJ 7/12/2006).

3. Recurso Especial conhecido em parte e, nessa parte,
improvido.’

(Resp 807.409/CE, rel. Min. Herman Benjamin, DJ
20.09.2007).

REVISAO DE CONTRATO DE AQUISICAO DE CASA
PROPRIA PELO SISTEMA FINANCEIRO DA HABITACAO.
APLICACAO DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR.
JUROS. CAPITALIZAGAO. UTILIZACAO DATR.

1. A Taxa Referencial (TR) é indexador valido para
contratos posteriores a Lei n. 8.177/91, desde que
pactuada (Simula n. 295/STJ).

2. Néao se admite a capitalizagao de juros nos contratos
submetidos ao Sistema Financeiro da Habitacéo.

3. Recurso especial improvido.2

Corroborando tal entendimento, a Secretaria de Direito Econdmico

do Ministério da Justica, pela Portaria n° 3, de 19 de margo de 1999, elencou
como abusiva a clausula que estabelece a cobranca de juros capitalizados

mensalmente.
Destarte, por estabelecerem a cobranca de juros antes da entrega das

' STJ. REsp 807.409/CE, Relator: Min. Herman Benjamin, DJ 20.09.2007.
2 STJ. REsp 635.855/CE, Relator. Min. Jodo Otavio de Noronha, DJU de 07.12.06.
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chaves ou por fazerem incidir juros compostos (capitalizados ou cumulativos)
através da tabela price, as clausulas contratuais em comento mostram-se
abusivas e nulas de pleno direito, devendo ser, portanto, expurgadas do
ordenamento juridico, na forma do supracitado artigo 51 do CDC.

2.8 A possibilidade de modificacao e revisao judicial

Como dito anteriormente, apds analisar algumas das
cldusulas e praticas abusivas mais corriqueiras nos contratos imobiliarios de
adesdo, vislumbra-se a possibilidade de, judicialmente, buscar o equilibrio
material entre as partes, conforme os ditames dos novos principios contratuais.
Estabelece o artigo 6° do CDC:

Art. 6° Sdo direitos bésicos do consumidor:

()

V - a modificacdo das cldusulas contratuais que
estabelecam prestacdes desproporcionais ou sua
revisao em razao de fatos supervenientes que as tornem
excessivamente onerosas;

()

Consoante li¢coes de Claudia Lima Marques, Anténio Benjamin e
Bruno Miragem (2006, p. 182), a situagao externa e interna de catividade e
interdependéncia dos contratantes faz com que as revisdes, novagdes ou
renegociacdes contratuais naturalmente continuem ou perpetuem arelacdo de
consumo, nao podendo estas, porém, autorizar abusos da posi¢cao contratual
dominante.

Segundo Rizzatto Nunes (1997, p. 72), a revisao de clausulas
contratuais em razao de fatos supervenientes que as tornem excessivamente
onerosas é garantia expressa no CDC, como direito basico do consumidor.

Destarte, os consumidores podem pleitear a modificacdo ou revisdo
de seus contratos que contenham todas ou algumas das cldusulas abusivas
supracitadas. Ainda, vale salientar que ha a possibilidade de representar junto
ao Ministério Publico para que este Orgdo busque, através de Acao Civil Publica,
dar efetividade aos direitos difusos dos hipossuficientes.
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3 CONSIDERAGOES FINAIS

Os maiores abusos, sejam eles de qualquer espécie, sdo cometidos
em relacOes desiguais. Dificilmente sao efetivados os abusos praticados entre
pessoas ou agentes que gozem do mesmo poder e condicao. Isto porque,
em condi¢cOes de igualdade, as armas e as defesas se assemelham, ndo sendo
possivel um embate desproporcional.

O sonho de ter moradia prépria é cendrio propicio a relagcao
desigual, pois, na ansia de realizar o sonho da casa prépria, o mutudrio acaba
se submetendo aimposicao da corretora. Além disso, muitas vezes, o aderente
nao analisa calmamente todos os detalhes antes de concluir o negécio, o que
provavelmente o trara problemas no futuro.

Acelebracdo de um contratoimobilidrio é essencial para o consumidor
ter condi¢cbes de comprar sua casa, principalmente se considerarmos a
realidade brasileira. Todavia, lamentavelmente, o hipossuficiente sofre com
as inumeras clausulas e praticas abusivas do fornecedor, que possui grande
vantagem em detrimento daquele, seja pelo maior conhecimento juridico
que possui, seja pelo simples fato de ter em maos o bem objeto do anseio
do consumidor.

Infelizmente, tais praticas comerciais ndo irdo cessar, pois as
empresas lucram bastante enquanto lesam o consumidor. Logo, cabe a este
agir na defesa de seus direitos, seja requerendo a atuacao do Ministério Publico,
seja pleiteando judicialmente de forma individual a modificacao ou revisao das
clausulas abusivas, ou, ainda, buscando as devidas indeniza¢des pelos danos
morais e materiais sofridos.
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THE MOST COMMON ABUSIVE CLAUSES IN
IMOBILIARY CONTRACTS AND THE WAYS THAT
THE CONSUMER HAS TO DEFEND HIMSELF

ABSTRACT

The imobiliary contracts are one of the most
common adhesion ones. However, these findings
do not prevent disrespectful practices to the
consumer’s rights. Once the big companies,
suppliers and traders offer products and services
based on social demands, they end up with a
social need which will be related to the consumer’s
ones. The dream about the own house added to
population’s financial problems and the offer of a
funding long-term option is the manner they use
to establish contracts with abusive clauses. This
article aims to expose these types of clauses and
demonstrate the ways the consumer affords to
defend himself.

Keywords: Consumer. Imobiliary contracts.
Abuses. Defense of rights. Possible actions.
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