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PERDA TOTAL DAS QUANTIAS JA PAGAS — CLAUSULA ABUSIVA

RESUMO

- Cuida-se de acéao de rescisédo de declaracao de nulidade de clausula contratual e restituicdo das quantias
pagas pelo autor, em decorréncia de promessa de compra e venda de imével. - A sentenca de f., integrada
pela deciséo de f., que apreciou os embargos do declaragéo, julgou procedente o pedido, declarando nulas
as condigdes inseridas no instrumento de f. e condenando a ré a devolver aos autores os valores pagos pela
aquisicdo do bem, e, ainda, no pagamento das custas processuais e honorérios de advogado de 15% sobre
o valor da condenacdao. - Apela a vencida, postulando a reforma do julgado, aduzindo que os apelados
firmaram termo de rescisdo onde foi livremente convencionada a restituicdo das verbas por eles adiantadas,
com deducao de valores a titulo de taxa administrativa e que deve ser aplicado o disposto no artigo 21 do
estatuto processual (f.). DO VOTO - A apelante ndo contestou que, decorridos doze meses da assinatura
contrato, o empreendimento ndo havia sido iniciado, apesar de previsto 0 prazo de quinze meses para a
concluséo. - A Lei n° 8.078/90 disciplina a protecao a trés pontos principais de vulnerabilidade do
consumidor: a publicidade enganosa ou abusiva, as clausulas contratuais abusivas e 0s precos abusivos. -
Deste modo, um dos aspectos mais importantes da protecdo ao consumidor é o da repressédo as chamadas
clausulas contratuais abusivas, através da protecéo contratual, direito basico do consumidor, assegurado no
art. 6°, IV do citado diploma legal. - Fundamenta-se também a represséo das clausulas abusivas no repuadio
a situacao de desequilibrio entre as partes, disciplinada no art. 4°, | e 1l do CDC, através do reconhecimento
da vulnerabilidade do consumi dor no mercado de consumo. - Clausula abusiva é aquela que é notoriamente
desfavoravel a parte mais fraca na relagéo contratual, no caso, o consumidor. Ofende ela o postulado do
equilibrio contratual e a clausula geral de boa-fé. - As normas que proibem as clausulas abusivas sao de
ordem publica e, portanto, inafastaveis por vontade das partes. - O CDC, em seu artigo 51, inciso 1V,
considera abusivas as clausulas "que estabelecam obriga¢gbes consideradas iniquas, abusivas, que
cologuem o consumidor em desvantagem exagerada ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a equidade." -
A desvantagem exagerada é um dos parametros da abusividade colocado para o exercicio de concre¢éo do
julgador, vez que a lista de clausulas abusivas do art. 51 € meramente exemplificativa. O § 1°, do artigo 51
fornece elementos para que o juiz, no caso concreto, verifiqgue o exagero da desvantagem. - As condic¢des
inseridas no termo de rescisdo de f., como observou o julgador de primeiro grau, séo, inequivocamente,
abusivas. - Os autores, simples bancario e sua esposa, investiram suas economias no empreendimento que
ndo saiu do chdo. Nunca usufruiram, por ébvio, do bem. - A apelante podera negociar novamente o imovel,
n&o tendo qualquer prejuizo. - JACIRA XAVIER DE SA (Revista de Direito do Consumidor n° 31, p. 57)
lembra, com propriedade, que a concluséo n° 11 do Il Congresso Brasileiro do Direito do Consumidor,
realizado em Brasilia, em marc¢o de 1994, reza que "nos contratos imobilidrios € abusiva a clausula que fixa
percentual de retencao dos valores pagos na hipétese de resolucéo, devendo o eventual prejuizo ser
apurado caso a caso." - Quanto ao artigo 21 do estatuto processual, parece que a apelante se referiu a outro
feito. - Neste, o pleito dos autores foi julgado procedente, ndo havendo que se falar em sucumbéncia
reciproca. - Por tais motivos, voto no sentido de ser negado proviment

EMENTA
Nos contratos imobiliarios é abusiva a clausula que fixa percentual de retencao dos valores pagos na
hipotese de resolucdo, devendo o eventual prejuizo a ser apurado caso a caso.



