M I M G ASSESSORIA JURIDICA DO PROCON-MP/MG - ASJUP

Ministério Piblico
do Estado de Minas Gerais

MANIFESTACAO
Senhora Coordenadora da Asjup,

Trata-se de solicitagdo de apoio (8272957), da 5* Promotoria de Justica de Ibirité, que visa apurar a
suposta insercdo de clausulas abusivas nos contratos de promessa de compra e venda firmados entre os
consumidores e as empresas WAM Comercializacdo S/A e NG20 Empreendimentos Imobiliarios S/A.

A inser¢do das citadas clausulas abusivas encontra-se no contexto de comercializacdo de unidades
imobiliarias do empreendimento “PRAIAS DO LAGO ECO RESORT?”, localizado em Caldas Novas,
Goias.

E o relatdrio necessario.

2 - PRELIMINARES

Preliminarmente, tecemos algumas ponderagdes sobre a abusividade de clausulas contratuais para, na

sequéncia, analisar a integra do contrato sob o ponto de vista das relacdes de consumo, atribuicio
deste 6rgio de proteciio e defesa do consumidor.

2.1 - Clausulas abusivas

As clausulas abusivas sdo determinagdes contratuais que concedem vantagens exageradas aos
fornecedores em desrespeito as prote¢des e garantias previstas no Codigo de Defesa do
Consumidor. Independentemente do tipo de contrato celebrado, a propria relagdo juridica de consumo ¢
suficiente para que o negocio juridico receba protecdo contra as cldusulas abusivas.

A fim de garantir direitos basicos na relagdo contratual entabulada entre consumidor e fornecedor, o artigo
6° do Codigo de Defesa do Consumidor prevé a protegdao contra praticas e clausulas abusivas ou impostas
no fornecimento de produtos e servigos.

Para o CDC, presume-se exagerada e, consequentemente, nula de pleno direito, cldusula que: "I - ofende
os principios fundamentais do sistema juridico a que pertence; II - restringe direitos ou obrigacdes
fundamentais inerentes a natureza do contrato, de tal modo a ameagar seu objeto ou equilibrio.

O artigo 51 do Codigo de Defesa do Consumidor elenca em sua redagdo, de maneira exemplificativa
(numerus apertus) as clausulas consideradas como abusivas € que, uma vez presentes nos contratos
firmados entre consumidor e fornecedor, serdo consideradas como nulas de pleno direito, mesmo que haja
expressa anuéncia daquele.

2.2 - Contratos de adesao

Constitui o contrato de adesdo um instrumento cujas cldusulas “sdo preestabelecidas unilateralmente pelo
parceiro contratual economicamente mais forte (fornecedor), ne varietur”, afirma Claudia Lima
Marquesm, isto € “sem que o outro parceiro (consumidor) possa discutir ou modificar substancialmente o
contetdo do contrato estrito”.

Os artigos 423 e 424 do Codigo Civil Brasileiro preveem tratamento especial para os contratos de adesao,
a fim de resguardar a vontade do consumidor na relagdo consumerista. O artigo 423, em consonancia com



o art. 47 do CDC, prescreve que “quando houver no contrato de adesdo clausulas ambiguas ou
contraditérias, dever-se-a a interpretacdo mais favoravel ao aderente". Enquanto o artigo 424, em
consonancia com o art. 46 do CDC, dispde que, “nos contratos de adesdo, sdo nulas as clausulas que
estipulem a renuncia antecipada do aderente a direito resultante da natureza do negécio" desse modo, em
qualquer contrato adesivo, o consumidor terd garantida a proteg¢do contratual de seus direitos no negocio,
mesmo que tal direito tenha sido dispensado por este na letra contratual.

Os contratos de adesdo escritos sdo redigidos em termos claros e com caracteres ostensivos e legiveis, cujo
tamanho da fonte ndo serd inferior ao corpo doze, de modo a facilitar sua compreensdo pelo consumidor
(art. 54, § 3°, do CDC; REsp 1602678/RJ, Rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma do STJ,
p- 31.05.2017).

Nos contratos de adesdo, as cldusulas que implicarem limitacdo de direito do consumidor deverdo ser
redigidas com destaque para permitir sua imediata e facil compreensdao (REsp 1837434/SP, Rel. Min.
Nancy Andrighi, Terceira Turma do STJ, p. 05.12.2019).

3 - DIREITO A INFORMACAO

O direito fundamental a informagdo resta assegurado ao cumpridor se o dever de informar, por parte do
fornecedor, estiver cumprido. E o 6nus que se lhe impde, em decorréncia do exercicio da atividade
econdmica licita.

O art. 4° do Codigo de Defesa do Consumidor (bem como o art. 6°) elenca uma série de principios a serem
observados na relacdo de consumo, tais como o Principio da Transparéncia (Lei Federal n. 8.078/90, art.
4°, “caput”), o Principio da Harmonia das Relagdes de Consumo (Lei Federal n. 8.078/90, art. 4°, “caput”),
o Principio da Vulnerabilidade do Consumidor (Lei Federal n. 8.078/90, art. 4°, inciso I - por ser ele a
parte econdmica, juridica e tecnicamente mais fraca e em posi¢ao de inferioridade na relacdo de consumo),
Principio da Boa-fé Objetiva (Lei Federal n. 8.078/90, art. 4°, inciso III - porque o Codigo vé€ o contrato
ndo como sintese de interesses contrapostos, mas como instrumento de cooperacdo entre as partes, que se
devem comportar com lealdade), e o Principio do Equilibrio Contratual Absoluto (Lei Federal n. 8.078/90,
art. 4°, inciso II1, fine).

A eficéacia do dever de informar no ambito contratual decorre de normas especificas previstas no Codigo
de Defesa do Consumidor baseadas na necessidade de um agir conforme a boa-fé objetiva. A lei prevé
sangdes em caso de descumprimento dessa obrigacdo pelo fornecedor. Pelo principio da transparéncia,
assegura-se ao consumidor a plena ciéncia da exata extensdo das obrigagdes assumidas perante o
fornecedor.

Deve o fornecedor transmitir efetivamente ao consumidor todas as informagdes indispensaveis a decisdao
de consumir ou ndo o produto ou servigo. Tal principio fundamenta o direito bésico do consumidor a
informacao adequada e clara sobre os produtos e servigos (Lei 8.078/90, art. 6°, I e art. 31).

Ao lado do art. 6° I, do CDC, o art. 46, do referido Codigo, institui o dever de informacdo e consagra o
Principio da Transparéncia, o qual alcanga a esséncia da contratacdo, na medida em que a informacao
repassada ao consumidor integra o proprio conteudo do contrato. Trata-se, portanto, de dever intrinseco ao
negocio, que deve estar presente ndo apenas na formagdo do contrato, mas também durante toda a sua
execucao.

4. ANALISE DO CONTRATO

De antemao, ha que se destacar que toda a redacdo do contrato, em relagdo ao mérito, seguiu, a risca, a
disposicao da Lei Federal 13.786/18, que além de alterar a Lei Federal 4.591/64, disciplinou a resolucao
de contratos por inadimplemento de adquirentes de unidade imobiliaria em incorporacao imobiliaria e em
parcelamento de solo urbano.

Contudo, inumeros dispositivos das citadas Leis j& foram alvo de controle pelo Poder Judiciario, que ao
julgar agdes revisionais e anulatdrias de contrato, identificou a ocorréncia de inimeras abusividades sob o
prisma do direito consumerista, aplicavel aos casos por for¢a de entendimentos jurisprudenciais ja
pacificados.



Por esta razdo, passa-se a analisar o contrato e as cldusulas contratuais a seguir, com base nas disposi¢des
legais e nos entendimentos mais recentes do Superior Tribunal de Justica e do Tribunal de Justica de
Minas Gerais.

4.1 Do contrato de promessa de compra e venda (ID 8225504, p. 7-35)

Como citado, nota-se que o contrato de promessa de compra e venda firmado entre a parte consumidora e
NG20 Empreendimentos Imobiliarios S/A estd, quanto a forma, devidamente ajustado, conforme
disposicdo da Lei Federal 13.786/18.

O contrato anexado nesta solicitagdo de apoio foi iniciado com "quadro resumo", nos termos do art. 35-A,
na Lei Federal 4.591/64, inserido pela Lei 13.786/18, contendo:

1) o preco total a ser pago pelo imdvel;

2) o valor da parcela do preco a ser tratada como entrada, a sua forma de pagamento, com destaque
para o valor pago a vista, e os seus percentuais sobre o valor total do contrato;

3) o valor referente a corretagem, suas condi¢cdes de pagamento e a identificagdo precisa de ser
beneficiario;

4) a forma de pagamento do preco, com indicagdo clara dos valores e vencimentos das parcelas;
5) os indices de correcdo monetaria aplicaveis ao contrato, além do periodo de aplicagao;

6) as consequéncias do desfazimento do contrato por meio de resolucdo contratual motivada por
inadimplemento de obrigacao do adquirente, com destaque negritado para as penalidades aplicaveis e
para os prazos para devolucdo de valores ao adquirente.

Obs: O fornecedor nio acrescentou, conforme orientacdo legal, as consequéncias do desfazimento
por meio do distrato;

7) as taxas de juros aplicaveis, de forma mensal ou anual.

Obs: O fornecedor ndo especificou, conforme a lei, se nominais ou efetivas, nem seu periodo de
incidéncia e/ou o sistema de amortizacao;

8) as informacgdes acerca da possibilidade do exercicio, por parte do comprador, do direito de
arrependimento previsto no art. 49 do Codigo de Defesa do Consumidor;

9) o prazo para quita¢do do contrato.

Obs: O fornecedor nao inseriu, conforme orientacdo legal, prazo para quitacdo apds obtencdo do auto

de conclusdo da obra pela incorporadora. Nao dé para partir do pressuposto, do ponto de vista do
consumidor e do acesso a informacdo, que é a mesma matéria.

10) informacgado sobre 6nus que recaiam sobre o imével (especificaram que o regime de incorporacao
¢ de patrimodnio de afetagdo);

11) o niimero de registro do memorial de incorporagao;

12) o termo final para obtencdo do auto de conclusdo de obra (habita-se) e as consequéncias da
intempestividade.

Em relacdo ao mérito, foram notadas cldusulas contratuais que, sob o prisma da boa-fé objetiva (que
preconiza a interpretagdo do contrato sob a sua estrutura), sdo abusivas na medida em que expdem o
consumidor/promitente comprador a situacdo de onerosidade excessiva (visdo esta confirmada por
recentes entendimentos jurisprudenciais). Passa-se a cita-las, a seguir.

4.2 Exercicio de arrependimento ('""Quadro Resumo'", Clausula 16 e "PROPOSTA DE COMPRA E
VENDA DE COTA/ FRACAO DE UNIDADE RESIDENCIAL EM REGIME DE
MULTIPROPRIEDADE EMPREENDIMENTO PRAIAS DO LAGO ECO RESORT")

¢ Clausulas contratual - "Quadro Resumo"



Por este INSTRUMENTO PARTICULAR DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA DE
UNIDADE IMOBILIARIA NO REGIME DE MULTIPROPRIEDADE, as partes mencionadas e
qualificadas tém, entre si, ajustadas e contratadas, em cardter irrevogdvel e irretratavel, a presente
promessa de compra e venda de fracdo/cota de unidade imobilidria, ndo comportando, portanto,
arrependimento de qualquer dos contratantes, que, assim, renunciam expressamente a essa faculdade,
prevista no art. 420 do Codigo Civil, obrigando-se por si, seus herdeiros e sucessores, a qualquer
titulo, nas avencas aqui ajustadas, ressalvada a hipdtese prevista no artigo 49 do Codigo de Defesa do
Consumidor.

()

Direito de arrependimento: O consumidor pode desistir do contrato, no prazo de 7 dias a contar
de sua assinatura ou do ato de recebimento do produto ou servico, sempre que a contratacio de

fornecimento de produtos e servicos ocorrer fora do estabelecimento comercial, especialmente
por telefone ou a domicilio.

e Clausula contratual - CLAUSULA DECIMA SEXTA - DO DIREITO DE
ARREPENDIMENTO

Nos casos dos contratos firmados em estandes de vendas e fora da sede do empreendimento, o
PROMITENTE COMPRADOR podera desistir do contrato, no prazo de 7 (sete) dias a contar de sua
assinatura, nos termos do artigo 49 do Cddigo de Defesa do Consumidor, com a devolucao dos
valores pagos, cabendo ao PROMITENTE COMPRADOR demonstrar, tempestivamente, o exercicio
do direito, por meio de carta registrada com aviso de recebimento.

e PROPOSTA DE COMPRA E VENDA DE COTA/ FRACAO DE UNIDADE RESIDENCIAL
EM REGIME DE MULTIPROPRIEDADE EMPREENDIMENTO PRAIAS DO LAGO ECO
RESORT

Proponho a Empresa NG 20 EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, pessoa juridica de
direito privado, inscrita no CNPJ sob n 19.829.219/0001-26, com sede a Av. Cel. Cirilo Lopes de
Morais, QD 11 Lt. 07 - Turista I, municipio de Caldas Novas, GO, doravante designada apenas
PROMITENTE VENDEDORA, a compra da Cota/Fracao ora adquirida, segundo as condi¢des aqui
especificadas, pela qual pago, neste ano, o respectivo principio de pagamento, em carater irretratavel
e irrevogavel. Sendo aprovada esta proposta comprometo-me a firmar o respectivo contrato de
compra e venda, no prazo maximo de 07 (sete) dias, a contar do recebimento mesmo, ou quando
solicitado a comparecer ao escritorio da empresa, sob pena de caracterizar-se o arrependimento
previsto no art. 420 do Cddigo Civil. Declaro estar de acordo com o teor e condi¢des do Contrato
Particular de Promessa de Compra ¢ Venda padrao, do Regulamento de Uso e demais documentos
registrado no CRI de Caldas Novas-GO, sob N° R12-29.684.

ANALISE JURIDICA: o preambulo do contrato afirma que o instrumento trata de promessa de compra e
venda de fracdo/quota de unidade imobilidria, ndo comportando arrependimento por parte dos
contratantes, exceto pela hipotese legal prevista no art. 49 do CDC, e portanto, obriga, em razao da suposta
natureza do contrato, os contratantes a renunciarem seu direito de arrependimento, previsto no art. 420 do
Codigo Civil.

O instituto do arrependimento disposto no Codigo Civil afirma que quando um contrato prevé o direito de
arrependimento a uma das partes, as "arras" ou "sinal" (entendidos como um valor ou bem entregue por
uma parte a outra no momento da celebragdo do contrato como forma de confirmacao da intengdo de
cumprir o contrato) perdem a sua fun¢do confirmatoria e passam a ter uma funcio indenizatdria; ou seja,
passam a ser uma forma de compensagao a parte prejudicada que, ao assinar o contrato, acreditava que ele
seria integralmente cumprido.

Art. 420. Se no contrato for estipulado o direito de arrependimento para qualquer das partes, as



arras ou sinal terdo fung¢do unicamente indenizatoria. Neste caso, quem as deu perdé-las-a em
beneficio da outra parte; e quem as recebeu devolvé-las-d, mais o equivalente. Em ambos os casos
ndo havera direito a indenizag¢do suplementar.

Contudo, hd que se salientar que, conforme entendimento ja pacificado na jurisprudéncia nacional, as
empresas que exercem atividade de construcdo e incorporagdo se submetem ao Codigo de Defesa do

Consumidor, nos termos do art. 3°, § 2221 o que se confirma, inclusive, em decisdes recentes do
TIMG:

EMENTA: CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEL — REVELIA — CDC — RESCISAO
CONTRATUAL POR INICIATIVA DO PROMISSARIO COMPRADOR — CLAUSULA PENAL —
PERDAS E DANOS — IMPOSSIBILIDADE DE CUMULACAO — RESTITUICAO DOS VALORES
PAGOS — DEVOLUCAO EM PARCELA UNICA. O Cédigo de Defesa do Consumidor é aplicdvel as
empresas que exercem atividade de construcdo e incorporacdo, nos termos do art. 3°, §2° do CDC.
Embora evidenciada a ocorréncia de revelia, seus efeitos ndo sdo absolutos e ndo afastam da parte
autora o énus de fazer prova dos fatos constitutivos de seu direito. E possivel a resilicido do
compromisso de compra e venda por parte do promitente comprador, quando ndo se lhe afigurar
viavel a manuteng¢do dos termos do contrato. Na hipotese de resolugdo contratual por culpa do
promitente comprador, é abusiva a clausula que prevé a retengdo, a titulo de multa penal
compensatoria, sobre o valor total do contrato, devendo a fixa¢do ser feita com base nos valores
efetivamente pagos. Os juros de mora relativos a restituicdo das parcelas pagas devem incidir a
partir da data do transito em julgado da decisdo quando ndo evidenciada a mora do credor. A
devolugdo deve ocorrer em unica parcela. A devolugcdo parcelada mostra-se abusiva, ofendendo os
principios atinentes a legisla¢do consumerista. (TJMG - Apelagdao Civel 1.0000.24.271492-1/001,
Relator(a): Des.(a) Marco Aurelio Ferenzini , 14° CAMARA CIVEL, julgamento em 03/10/2024,
publicagdo da sumula em 03/10/2024) (grifo nosso).

Desta forma, tratando-se o contrato em questdo de natureza consumerista, a imposi¢ao, exclusivamente ao
consumidor/promitente comprador, de reniincia, em carater irretratavel e irrevogavel, do seu direito de
arrependimento, excetuada a hipotese do art. 49 do CDC, caracteriza abusividade na medida em que gera
um desequilibrio contratual que expde o consumidor/promitente comprador a situacdo de excessiva
onerosidade, afinal, o arrependimento, pelo consumidor, possuira, nesta hipodtese, carater indenizatério
somente a favor do fornecedor, que caso se arrependa, ndo se obrigaria a indenizar o consumidor, se ndo
ha hipotese prevista no § 1° do art. 43-A da Lei Federal 13.786/18.

Art. 43-A. [...]

§ 1° Se a entrega do imovel ultrapassar o prazo estabelecido no caput deste artigo, desde que o adquirente ndo
tenha dado causa ao atraso, podera ser promovida por este a resolugdo do contrato, sem prejuizo da devolugdo
da integralidade de todos os valores pagos e da multa estabelecida, em até 60 (sessenta) dias corridos contados
da resolugdo, corrigidos nos termos do § 8°do art. 67-A desta Lei.

As clausulas ("Quadro Resumo", Clausula 16 ¢ "PROPOSTA DE COMPRA E VENDA DE COTA/
FRACAO DE UNIDADE RESIDENCIAL EM REGIME DE MULTIPROPRIEDADE
EMPREENDIMENTO PRAIAS DO LAGO ECO RESORT") afirmam que o consumidor pode desistir do
contrato, nos termos do art. 49 do Codigo de Defesa do Consumidor, desde que cumpra a condi¢ao de
demonstrar, tempestivamente, o exercicio do direito por meio de carta registrada com aviso de
recebimento (AR).

A redagdo também denota pratica abusiva contratual em desfavor do consumidor na medida em que o
exercicio do direito de arrependimento, por ser potestativo, ndo admite a imposicao de condicionamento
para o seu pleno exercicio. E inclusive, o que decide o TIMG:

EMENTA: APELACAO CIVEL — ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL — [..] — CONTRATACAO DE
CONSORCIO FORA DO ESTABELECIMENTO COMERCIAL — DESISTENCIA DO CONSORCIADO —
EXERCICIO DO DIREITO DE ARREPENDIMENTO |[...].



[...] Para o exercicio do direito de arrependimento, que é potestativo, ndo é possivel a inclusdo de
condicionantes. A inércia do fornecedor em restituir o valor pago pelo consumidor que exerce o direito de
arrependimento ndo se confunde com cobranga indevida, descaracterizando a hipdtese de devolugdo em dobro
prevista no art. 42, paragrafo unico, do CDC. [...] (TJMG — Apelagdo Civel 1.0000.23.090089-6/001,
Relator(a): Des.(a) Marcelo Pereira da Silva, 11° CAMARA CIVEL, julgamento em 12/07/2023, publicagio da
sumula em 12/07/2023)

SUGESTAO: ALTERACAO DAS CLAUSULAS CONTRATUAIS.

Sugere-se a supressdo dos trechos que impdem a renuncia do direito de arrependimento civel ao
promitente comprador, bem como que impdem condicionantes ao exercicio do direito de arrependimento
consumerista nas clausulas ("Quadro Resumo", Clausula 16 ¢ "PROPOSTA DE COMPRA E VENDA DE
COTA/ FRACAO DE UNIDADE RESIDENCIAL EM REGIME DE MULTIPROPRIEDADE
EMPREENDIMENTO PRAIAS DO LAGO ECO RESORT").

4.3 - Correcao monetaria, juros e multa (""Quadro Resumo", Clausulas 6, 7 e 8, "PROPOSTA DE
COMPRA E VENDA DE COTA/ FRACAO DE UNIDADE RESIDENCIAL EM REGIME DE
MULTIPROPRIEDADE EMPREENDIMENTO PRAIAS DO LAGO ECO RESORT" e
"CHECKLIST INFORMACOES GERAIS")

¢ Clausula contratual - ""Quadro Resumo"

Parcelas reajustaveis ao més de acordo com variagdo do IPCA - Indice Nacional de Pregos ao
Consumidor Amplo, acrescidos de juros de 0,5% (meio por cento) ao més pro rata dies.

e Clausula contratual - CLAUSULA SEXTA - DO PRECO E CONDICOES DE PAGAMENTO

PARAGRAFO UNICO: Por pacto entre as partes fica acordado que as parcelas do prego serdo
pagas pelo PROMITENTE COMPRADOR com incidéncia de reajuste mensal, até a final quitagao
das mesmas, visando assegurar o equilibrio econdmico financeiro do contrato, estabelecendo-se, para
tanto, o que segue abaixo como forma de evitar o enriquecimento indevido de uma parte em
detrimento da outra aqui contratante.

a) Até a data da concessio do “Habite-se”: Todas as parcelas relacionadas como reajustaveis
serao reajustadas mensalmente pelo IPCA — indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo,
tomando como forma de reajuste a variagdo ocorrida entre o indice base, do més anterior a data do
presente instrumento, € o correspondente ao segundo més anterior ao vencimento de cada parcela.

Apos a data da concessdo do “Habite-se”: Uma vez concedido o termo de habite-se serao os
valores das parcelas ainda nao pagos corrigidos pelo IPCA + 0,5% a.m. (zero virgula cinco por
cento) ao més, tomando como forma de reajuste a variagdo ocorrida entre o indice base, do més
anterior a data do presente instrumento, € o correspondente ao segundo més anterior ao vencimento
de cada parcela.

e Clausula contratual - CLAUSULA SETIMA - DAS PARCELAS DE PAGAMENTO

PARAGRAFO TERCEIRO - Caso ndo sejam pagas, em seus vencimentos, as parcelas ficardo
sujeitas, até o seu efetivo pagamento, a resgate "pro rata die" pelo indice pactuado e vigente no més
de pagamento, multa de 2% (dois por cento) sobre o valor do débito atualizado e juros moratdrios de
12% (doze por cento) ao ano. Havendo cobranca extrajudicial, via advogado, serdo cobrados
honorarios advocaticios de 10% (dez por cento) sobre o valor total recebido, devidamente corrigido, e



ainda o reembolso das demais despesas feitas pela PROMITENTE VENDERA tendo como objetivo
o recebimento da divida, nos termos dos artigos 389 e 391 do Cédigo Civil Brasileiro.

e Clausula contratual - CLAUSULA OITAVA - DA INADIMPLENCIA E DA RECISAO DO
CONTRATO

I -Fica convencionado, entre as partes que a mora ocorrerd de pleno direito, no caso de
impontualidade no pagamento de qualquer das prestagdes, conforme dispde o artigo 397 do Codigo
Civil, sujeitando-se o PROMITENTE COMPRADOR ao pagamento a PROMITENTE
VENDEDORA dos valores das obrigagdes vencidas e ndo pagas, sem prejuizo ao reajuste pactuado,
acrescidas das seguintes penalidades:

a) As parcelas ficardo sujeitas até o seu efetivo pagamento, a reajuste pro rata die do indice pactuado
e vigente no més do pagamento, acrescido de multa de 2% (dois por cento) e juros de mora a razdo de
0,033% (trinta e trés milésimos por cento) por dia de atraso que incidirdo sobre o valor do principal.

e PROPOSTA DE COMPRA E VENDA DE COTA/FRACAO DE UNIDADE RESIDENCIAL
EM REGIME DE MULTIPROPRIEDADE EMPREENDIMENTO PRAIAS DO LAGO ECO
RESORT

As parcelas do saldo, mensais e consecutivas, serao reajustadas mensalmente, pela variagao do IPCA
- Indice Nacional de Pre¢os ao Consumidor amplo, ocorrida entre o indice base, referente ao segundo
més anterior ao més da venda correspondente ao vencimento de cada parcela, até a entrega do
empreendimento. Apods a entrega do empreendimento as parcelas serdo reajustadas pelo IPCA- Indice
Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo divulgado pela FGV, ou por outro indice que substitua,
mas 0,5%. Quando o saldo for parcelado em até 36 (trinta e seis) vezes, os reajustes pelos mesmo
indices supracitados passam a ser anuais.

e CHECKLIST INFORMACOES GERAIS

2. Estou ciente de que as parcelas sdo reajustaveis pelo IPCA até a concessao do Termo de Habite-se
e que, uma vez concedido o Termo Habite-se, as parcelas do saldo ainda ndo pagas passardo a ser
reajustadas pelo IPCA acrescido da respectiva taxa de juros prevista no contrato.

ANALISE JURIDICA: O item ¢ do "Quadro Resumo" do contrato, ao determinar a forma de pagamento,
afirma que as parcelas a serem adimplidas serdo reajustdveis mensalmente de acordo com a variacdo do
indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA), acrescidos de juros remuneratérios de 0,5% ao
més, proporcionais ao dia.

Ja a Clausula 6 acrescenta informacdes sobre os reajustes mensais, sendo as informagdes apresentadas no
"Quadro Resumo" previstas, sem todas as informagdes, na alinea "b" do paragrafo tnico da clausula.

[...] PARAGRAFO UNICO: Por pacto entre as partes fica acordado que as parcelas do preco serdo
pagas pelo PROMITENTE COMPRADOR com incidéncia de reajuste mensal, até a final quita¢do
das mesmas, visando assegurar o equilibrio economico financeiro do contrato, estabelecendo-se,
para tanto, o que segue abaixo como forma de evitar o enriquecimento indevido de uma parte em
detrimento da outra aqui contratante.

a) Até a data da concessdo do “Habite-se”: Todas as parcelas relacionadas como reajustaveis serdo
reajustadas mensalmente pelo IPCA — Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, tomando
como forma de reajuste a varia¢do ocorrida entre o indice base, do més anterior a data do presente
instrumento, e o correspondente ao segundo més anterior ao vencimento de cada parcela.

b) Apos a data da concessdo do “Habite-se”: Uma vez concedido o termo de habite-se serdo os
valores das parcelas ainda ndo pagos corrigidos pelo IPCA + 0,5% a.m. (zero virgula cinco por
cento) ao més, tomando como forma de reajuste a varia¢do ocorrida entre o indice base, do més



anterior a data do presente instrumento, e o correspondente ao segundo més anterior ao vencimento
de cada parcela. [...]

Se a Clausula 6 dispde sobre o reajuste/correcdo monetaria das parcelas, com incidéncia de juros
remuneratorios; as clausulas 7 e 8, a tratar de eventuais inadimplementos, abordam, além da corre¢do e
das taxas de juros remuneratorios, a aplicagdo de multas e juros moratorios.

Aqui vale o destaque sobre a legalidade da cumulacdo das citadas taxas, ou, em outras palavras, da
capitalizagdo de juros praticados pela incorporadora imobilidria.

Em que pese a capitalizag¢do de juros ser, geralmente, considerada ilegal, conforme entendimento expresso
da Sumula 541 do Superior Tribunal de Justi¢a, sua proibicao ¢ limitada, em regra, somente aos contratos
bancérios, ndo se estendendo aos contratos firmados por construtoras e/ou incorporadoras de iméveis. E
inclusive, o que entendeu o TIMG ao julgar o IRDR 1.0301.16.015958-0/002, conforme se depreende no

precedente abaixo:

EMENTA: APELACAO CIVEL. [..] ACAO REVISIONAL. COMPRA E VENDA DE IMOVEL.
FINANCIAMENTO OBTIDO DIRETAMENTE COM A CONSTRUTORA. CAPITALIZACAO MENSAL DE
JUROS. ABUSIVIDADE. CORRECAO MONETARIA DAS PARCELAS PELO IPCA. COBRANCA PERMITIDA.
SENTENCA PARCIALMENTE REFORMADA. 1) [...] 2) A 2° Se¢do Civel do TIMG, ao julgar o IRDR de n°
1.0301.16.015958-0/002, fixou a tese de que: "Nos contratos de financiamento firmados por construtoras e/ou
incorporadoras de imoveis - fora do Sistema Financeiro Imobiliario - admite-se a cobranga de juros
capitalizados com periodicidade anual, nos termos do que estabelece o artigo 5.°, inciso 111, §2.°, da Lei n.”
9.514/97, c/c artigo 4.°, do Decreto n.° 22.626/33, e artigo 591 do Codigo Civil, e desde que esteja
expressamente ajustada entre os contratantes.” 3) Ndo ha ilegalidade na previsdo contratual de reajuste das
parcelas mensais de financiamento habitacional pelo indice do IPCA/IBGE. (TJMG - Apelagdo Civel
1.0000.21.047378-1/001, Relator(a): Des.(a) Marcos Lincoln, 11° CAMARA CIVEL, julgamento em 22/11/2023,
publicagdo da sumula em 27/11/2023) (grifamos)

Entretanto, em que pese nao se vislumbrar, a principio, ilegalidade nos reajustes e cobrangas expressados
em contrato, cada cenario devera ser observado de forma individualizada, j& que a capitalizacdo de juros,
especialmente quando somadas a outras penalidades (multa, taxa de fruicdo, e retengdo de valores pagos),
pode representar uma onerosidade excessiva ao consumidor em caso de atraso no pagamento das parcelas.

SUGESTAO: ALTERACAO DAS CLAUSULAS CONTRATUAIS.

Assim sendo, ndo estando claras e suficientes as condigdes impostas, inclusive quando relacionadas a
apresentacdo do “Quadro Resumo”, sugere-se a alteracdo da redacdo das citadas cldusulas ("Quadro
Resumo", Clausulas 6, 7 e 8, "PROPOSTA DE COMPRA E VENDA DE COTA/ FRACAO DE

UNIDADE RESIDENCIAL EM REGIME DE MULTIPROPRIEDADE EMPREENDIMENTO PRAIAS
DO LAGO ECO RESORT" e "CHECKLIST INFORMACOES GERAIS"), pelo fornecedor, para que, em
conformidade ao inciso III do art. 6° do Codigo de Defesa do Consumidor, preste informag¢des mais claras
€ precisas sobre as caracteristicas, precos e riscos das taxas incidentes.

4.4 Inadimpl@ncia e Rescisdao do contrato ("Quadro Resumo", Clausula 8 e "CHECKLIST
INFORMACOES GERAIS")

¢ Clausula contratual - "Quadro Resumo"

Rescindido o contrato por inadimpléncia ou culpa do PROMITENTE COMPRADOR ficardo a
sua disposi¢do as importancias que pagou, atualizadas com base no indice contratualmente
estabelecido e devolvidas em até 30 (trinta) dias apés a data de "concessdo do Habite-
se", deduzida a importancia equivalente a 50% (cinquenta por cento) do valor a ser restituido a
titulo de perdas e danos, além da comissdo de corretagem. Apos a efetiva entrega também serao



deduzidos, caso nio pagos, impostos reais e mais despesas incidentes sobre o imével e taxas de
condominio. Ainda sera deduzida a importancia de 0,5% (zero virgula cinco por cento) ao més
sobre o valor atualizado do imével, pro rata die, a titulo de fruicio pelo uso.

Clausula contratual - DA INADIMPLENCIA E DA RESCISAO DO CONTRATO

PARAGRAFO UNICO: O simples pagamento do principal sem o reajuste monetario e/ou sem 0s
demais acréscimos moratorios ndo exonerard o PROMITENTE COMPRADOR da responsabilidade
de liquidar tais obrigagdes, continuando em mora para todos os efeitos legais e contratuais.

IV - Séo causas de rescisdo do contrato, entre outras quais sdo enumeradas:

A) A falta de pagamento de 03 (trés) parcelas seguidas ou alternadas do sinal/entrada previstas na
Cléausula 6°, item II, a.1, no caso de parcelamento do valor, ou de parcelas do saldo do preco, ou
qualquer outro débito, obedecendo-se o disposto do artigo 1, n° VI, da Lei 4.864 de 29.11.65.

Clausula contratual - PARAGRAFO SEGUNDO: Uma vez rescindindo o contrato por

inadimpléncia ou culpa do PROMITENTE COMPRADOR, ficardo a sua disposicdo as importancias
pagas, atualizadas com base no indice contratualmente estabelecido e devolvidas em até 30 (trinta)
dias apos a data de "concessdo do Habite-se" ou 60 (sessenta) dias apos a formalizacdo do distrato,
deduzida a importancia equivalente a S0% (cinquenta por cento) do valor a ser restituido a
titulo de prefixacdo das perdas e danos, independentemente de comprovagdo das mesmas. Também
sera integralmente retida a comissao de corretagem, ja consignada na Proposta de Compra de
Venda e no QUADRO RESUMO, deste instrumento. O adquirente ainda respondera pelas quantias
correspondentes aos impostos reais incidentes sobre o imdvel e as taxas de condominio, se ndo
adimplidas.

CHECKLIST INFORMACOES GERAIS

9. Estou ciente de que, em caso de rescisio do contrato por inadimpléncia ou iniciativa do
COMPRADOR, havera a restituicio das importincias que pagou, acrescidas de correcao do
periodo, e devolvidas em até 30 (trinta) dias apds a data de "concessao do Habite-se", deduzida
a importancia equivalente a 50% (cinquenta por cento) do valor a ser restituido a titulo de
perdas e danos, além da corretagem. Também serido deduzidos, caso nao pagos, impostos reais,
outras despesas incidentes sobre o imovel e taxas de condominio. Ainda sera deduzida a
importancia de 0,5% (meio por cento) ao més sobre o valor atualizado do contrato, pro rata die,
a titulo de fruicao pelo uso.

ANALISE JURIDICA: De inicio, salienta-se que a alinea "a" do inciso IV trata sobre "a falta de
pagamento de 03 (trés) parcelas seguidas ou alternadas do "sinal"/"entrada" previstas na Clausula 6, item
IL a.1 (...)".

Analisando o contrato, percebe-se a inexisténcia dos citados dispositivos na clausula 6, fato que enseje a
alteracao da redac¢do do citado inciso.

Ato continuo, o paragrafo segundo do inciso IV, com referéncia direta no “Quadro Resumo”, afirma que:

CS8, IV, §2°0 Uma vez rescindido o contrato por inadimpléncia ou culpa do PROMITENTE
COMPRADOR, ficardo a sua disposi¢do as importancias pagas, atualizadas com base no indice
contratualmente estabelecido e devolvidas em até 30 (trinta) dias apos a data de ‘“concessdo do
Habite-se” ou 60 (sessenta) dias apos a formalizagcdo do distrato, deduzida a importancia
equivalente a 50% (cinquenta por cento) do valor a ser restituido a titulo de prefixacdo das perdas e
danos, independentemente de comprovacdo das mesmas. Também sera integralmente retida a
comissdo de corretagem, ja consignada na Proposta de Compra e Venda e no QUADRO RESUMO,



deste instrumento. O adquirente ainda responderd pelas quantias correspondentes aos impostos
reais incidentes sobre o imovel e as taxas de condominio, se ndo adimplidas.

A cléausula preve a retengdo de 50% do valor a ser restituido a promitente compradora, a titulo de perdas e
danos, além da comissdo de corretagem, impostos e taxas de condominio, em caso de rescisdo por
inadimpléncia ou culpa do promitente comprador. Em que pese a previsao estar amparada no art. 67-A da
Lei 13.786/18, ha que se destacar os seguintes entendimentos, ja muito pacificados, do TIMG:

EMENTA: APELACAO — ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA — LOTE —
DESISTENCIA DO COMPRADOR — CDC — REVISAO CLAUSULAS ABUSIVAS — POSSIBILIDADE — MULTA
RESCISORIA DEVIDA — CUMULACAO COM TAXA DE ADMINISTRACAO — ABUSIVIDADE — COMISSAO
DE CORRETAGEM —[...]

As normas do Codigo de Defesa do Consumidor sdo aplicaveis as relagoes estabelecidas entre os compradores
de imoveis e as construtoras/loteadoras.

A aplicagdo do principio do pacta sunt servanda ndo é absoluta, sendo perfeitamente possivel eventual
declara¢do de nulidade quando observada a existéncia de clausulas contratuais que deem origem a uma
situagdo de desequilibrio entre as partes.

Em caso de rescisdo do contrato de compra e venda por desisténcia do comprador, deve este arcar com a multa
compensatoria/perdas e danos.

O desfazimento do contrato da ao comprador o direito a restituicdo das parcelas pagas, porém ndo em sua
integralidade, sendo licito o percentual de reten¢do fixado em 10% (dez por cento) do valor pago, como multa
rescisoria, atendendo aos principios da razoabilidade e proporcionalidade e obstando o enriquecimento sem
causa da construtora que poderd renegociar o bem.

A estipulagdo de clausula penal juntamente de outra multa cominatoria caracteriza bis in idem, de modo que
descabe a retengdo de multa convencional rescisoria e taxa administrativa, sob pena de enriquecimento ilicito
da vendedora.

E abusiva a clausula contratual que prevé, em caso de rescisdo contratual por culpa do comprador, o
ressarcimento a promitente vendedora de todos os tributos incidentes sobre o negocio juridico, uma vez que
coloca o consumidor em posi¢do de evidente desvantagem e desrespeita a natureza consumerista da relagdo
Juridica.

Em regra a comissdo de corretagem é devida pelo vendedor, jd que é ele quem contrata o corretor, autorizando-

o a intermediar a venda do imovel, sendo, todavia, possivel que a comissdo seja cobrada do comprador, caso
haja ajuste entre todas as partes, circunstancia que deve ser comprovada cabalmente, por meio de prova
inequivoca. (TJMG — Apelagdo Civel 1.0000.24.348743-6/001, Relator(a): Des.(a) Marcos Henrique Caldeira
Brant, 16 Camara Civel Especializada, julgamento em 02/12/2024, publica¢do da sumula em 04/12/2024)

APELACAO CIVEL — ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO — COMPRA E VENDA DE IMOVEL — DISTRATO
— QUITA CA~O — INTERPRETACANO RESTRITIVA — RETENCANO DE VALORES — ABUSIVIDADE — PARCELA

UNICA. A quitagéo fornecida pelo consumidor deve ser interpretada restritivamente, pois a jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica tem decidido que a declaracdo de plena e geral quita¢do deve ser interpretada
modus in rebus, limitando-se ao valor la registrado. Havendo a rescisdo do contrato por interesse exclusivo do

comprador, faz jus a vendedora a reten¢do de parte dos valores pagos, como forma de ressarcimento pelos

prejuizos do desfazimento do negdcio. O percentual de retengdo deve ser fixado entre 10% e 25% dos valores

efetivamente pagos, a depender das peculiaridades do caso concreto, ndo se justificando retengdo em percentual
mdximo se o comprador sequer usufruiu do bem alienado. Com a resolug¢do do contrato de compra e venda de
imovel, por iniciativa de quaisquer dos contratantes, a devolugdo do valor, seja ela parcial ou total, deve dar-se
em parcela unica e imediata, sendo abusiva a clausula que estabelece a restitui¢do parcelada do montante

(Sumula 543 do STJ). (TJMG — Apelag¢io Civel 1.0000.24.347024-2/001, Relator(a): Des.(a) Clayton Rosa de
Resende (JD Convocado), 14 CAMARA CIVEL, julgamento e publicacdo em 21/11/2024)

Salienta-se que o percentual de retencdo citado nos precedentes acima, pelo promitente
vendedor/fornecedor, encontra amparo jurisprudencial do STJ, mais especificamente na decisdo da 3?*
Turma, que julgou o Agravo Interno no REsp 1361921/MG, de relatoria do Ministro Marco Aurélio
Bellize, em junho de 2016.



EMENTA: APELACAO CIVEL — ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE COMPRA E VENDA
DE BEM IMOVEL — [...] — DESISTENCIA PELO PROMITENTE COMPRADOR — RESTITUICAO
PARCIAL DOS VALORES PAGOS — SUMULA 543 DO STJ — CLAUSULA PENAL
COMPENSATORIA — PERCENTUAL SOBRE OS VALORES PAGOS — ADEQUACAO [..]. [..]
Conforme enunciado da Sumula 543 do STJ, na hipotese de resolugdo de contrato de promessa de
compra e venda de imovel submetido ao Codigo de Defesa do Consumidor, deve ocorrer a imediata
restituicdo das parcelas pagas pelo promitente comprador — integralmente, em caso de culpa
exclusiva do promitente vendedor/construtor, ou parcialmente, caso tenha sido o comprador quem
deu causa ao desfazimento. A jurisprudéncia do colendo Superior Tribunal de Justica vem
admitindo, nos casos de clausulas abusivas, a retengdo pelo promitente vendedor de percentual
sobre os valores pagos, até o maximo de 25%, como forma de indeniza-lo pelos prejuizos suportados,
especialmente as despesas administrativas realizadas com a divulgacdo, comercializa¢do e
corretagem. (STJ, Ag. Int. REsp 1361921/MG) [...] (TJMG — Apelacdo Civel 1.0000.24.062018-
7/001, Relator(a): Des.(a) Ménica Libdnio, 11° CAMARA CIVEL, julgamento em 03/10/2024,
publicag¢do da sumula em 03/10/2024)

Como se percebe nos entendimentos invocados, a retencdo acima de 25% sobre os valores pagados pelo
consumidor/promitente comprador, como forma de indenizagdo pelos prejuizos suportados, especialmente
das despesas administrativas realizadas com a divulgagdo, comercializacdo e corretagem, sdo consideradas
abusivas.

Ademais, a retencao integral da comissao de corretagem, em regra devida pelo vendedor, responsavel pela
contratagao do corretor e por autoriza-lo a intermediar a venda, também sera considerada abusiva caso
inexista prova cabal de ajuste entre as partes para que seja ela cobrada do promitente comprador.

Inexistindo redacao que garanta, de forma clara e inequivoca, o ajuste entre as partes neste sentido, ha que
se falar abusividade presumida, nos termos dos precedentes invocados, e da disposicdo do art. 47 do
Codigo de Defesa do Consumidor.

Art. 47. As clausulas contratuais serdo interpretadas de maneira mais favoravel ao consumidor.

Faz-se necessario, portanto, alterar este trecho da clausula também.

A previsdo de retengdo de valores correspondentes a todos os tributos incidentes sobre o negdcio, em caso
de rescisao por culpa do promitente comprador, também revela-se abusiva na medida em que o contrato ja
prevé a incidéncia de multa em caso de rescisdo contratual, que visa a indenizagdo, por perdas e danos, ao
promitente vendedor.

Ressalta-se que a relacdo juridica em andlise estd amparada pelos principios e disposi¢des consumeristas,
presumindo-se, portanto, a hipossuficiéncia técnica e financeira da promitente compradora. Sendo assim,
impor unicamente a consumidora que arque com Onus tributarios que recaem sobre o negocio juridico
mostra-se como medida desproporcional a natureza de consumo da relagdo juridica, evidenciando a
imposi¢ao de excessiva onerosidade a consumidora.

A hipodtese de cobranga de indenizag¢dao por fruicdo, fixada em 0,5% ao més, do preco atualizado do
imodvel, também se mostra potencialmente abusiva uma vez que a taxa de ocupa¢do ndo guarda relacio
direta com a rescisdo contratual, mas com os beneficios que aferiu o ocupante pela fruicdo do bem durante
o periodo de inadimplemento.

Explicacdo: o espago da taxa de fruicdo ¢ evitar o enriquecimento sem causa € remunerar o proprietario
pelo periodo que ndo recebeu a prestagdo vencida, e nem pode dispdér do imoével. Desta forma, a
indenizagao pelo tempo de frui¢do do imovel configura-se como um custo extraordindrio que vai além
daquele que naturalmente se espera quando se trata de rescisdo contratual, ainda que por inadimplemento,
devendo ser cobrado separadamente, quando comprovada a utiliza¢ao indevida do imovel edificado, nos
moldes dos contratos de associacao e de cessao de direitos de utilizagao.

Ademais, sendo o instituto um mecanismo a parte da rescisdo contratual, que se muito se assemelha, no
caso, aos lucros cessantes, ndo se pode cumuld-los com a multa (e ndo juros) moratoria pelo atraso nas
parcelas, ja que a finalidade da cobranga seria a mesma: a indenizagdo pela injusta (in)disposi¢cdo do



imovel.

Assim sendo, tendo a estrutura da clausula optado por inserir paragrafos a cada alinea apresentada;
estando o paragrafo terceiro, que trata da frui¢do, diretamente ligado ao inciso IV, que trata das hipdteses
que dao causa a rescisd@o do contrato; e fazendo ele referéncia direta ao paragrafo segundo, que fala das
consequéncias apos a rescisdo do contrato, a supressdo da redacdo do paragrafo terceiro nesta clausula se
faz necessaria, assim como a inser¢ao, em clausula apartada, de nova redacdo que ajuste o texto para que,
ao tratar da taxa de fruicdo, utilize-se como base o valor do contrato, € ndo do imével; que impeca a
cobranca de multa moratéria sobre a inadimpléncia da parcela; que ndo ligue a cobranga da taxa com a
rescisdo do contrato; e indique, de forma clara, com base nos contratos de associagdo e cessdo de
utilizacdo, as formas e hipoteses objetivas de fruicao do imovel.

Sobre as informagdes da potencial abusividade e/ou ilegalidade sobre a cobranca da taxa de fruicdo, nos
moldes apresentados no contrato, destacam-se os seguintes precedentes interpretativos do STJ e do
TIMG:

AGRAVO INTERNO NOS EMBARGOS DE DECLARACAO NO RECURSO ESPECIAL — ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL — DECISAO MONOCRATICA QUE NEGOU PROVIMENTO AO RECLAMO. INSURGENCIA
RECURSAL DO AUTOR. 1. [...] 2. [...] 3. "Independentemente de ter sido ocupado o bem, mantém-se os 25% de
retengdo dos valores pagos pelos adquirentes, e a taxa de ocupagdo serd cobrada separadamente, quando
comprovada a utilizagdo do imovel edificado.”" (REsp n. 2.024.829/SC, relatora Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 7/3/2023, DJe de 10/3/2023.). 4. [...] 5. Agravo interno desprovido. (Agint nos EDcl
no REsp n. 2.109.469/SP, relator Ministro Marco Buzzi, Quarta Turma, julgado em 8/4/2024, DJe de 11/4/2024.)

EMENTA: APELACAO CIVEL — ACAO DE INDENIZACAO POR DANO MATERIAIS E MORAIS EM RAZAO DE
ATRASO NA ENTREGA DE IMOVEL — [...] - RECONHECIMENTO DO ATRASO NA ENTREGA DA UNIDADE
IMOBILIARIA — [...] — PERDAS E DANOS E MULTA INACUMULAVEIS — [...]. (...) Em que pese ser devida a
indenizagdo pelos lucros cessantes, independentemente de prova, posto que presumivel o prejuizo, ndo se pode
cumulad-los com a multa moratoria, ja que a finalidade é a mesma, qual seja, a indenizagdo pelo atraso na

entrega do imovel. Seguindo a mesma orientagdo do STJ, a parte autora deve fazer a escolha entre a multa
moratoria ou os lucros cessantes, uma vez inacumulaveis, cujo valor serd apurado mediante liquidacdo por
arbitramento, ja ressalvado que a multa moratoria ndo podera ser calculada com base no valor do imovel. (...)
(TJMG — Apelagdo Civel 1.0000.20.510252-8/001, Relator(a): Des.(a) Mota e Silva, 18° CAMARA CIVEL,
Julgamento em 10/11/2020, publicagdo da sumula em 11/11/2020)

Por fim, destaca-se que a clausula 8 ndo aborda as consequéncias da rescisdo contratual por culpa do
promitente vendedor, ainda que algumas delas tenham sido superficialmente citadas na clausula 11, sendo,
portanto, necessaria a inclusao dessa hipdtese, conforme disposi¢do legal e jurisprudencial, sob pena de
configurar desequilibrio contratual em favor da fornecedora.

SUGESTAO: ALTERACAO DAS CLAUSULAS CONTRATUAIS.

4. 5 Imposicao de administradora e sindico (Clausula 3)

¢ Clausula contratual - CLAUSULA TERCEIRA - DA TITULARIDADE DO
EMPREENDIMENTO, DA INCORPORACAO E DO USO
Para resguardar direitos e confirmar obrigacdes as partes firmam as seguintes declaragdes:
2 —DECLARA O PROMITENTE COMPRADOR

) que tem pelo conhecimento de que a fragdo/cota ora adquirida é parte de um empreendimento, que
funcionara em sistema de multipropriedade, e que a unidade objeto desse contrato foi concebida para



operar e funcionar dentro da modalidade de hotel residéncia, conceituada como “flat”, cujas
caracteristicas operacionais demandam a prestacdo de servigos operacionais compativeis com as
necessidades de seus ocupantes, e que a empresa NOVA GESTAO HOTELARIA LTDA , que fara
a gestao do empreendimento por si, ou por empresa por ela contratada, conforme regulamento de uso
que passa a integrar a incorporagao registrada no CRI de Caldas Novas;

ANALISE JURIDICA: a imposi¢io da empresa NOVA GESTAO HOTELARIA LTDA, integrada a

promitente vendedora, como administradora das unidades e sindica do condominio € considerada abusiva
na medida em que restringe a liberdade de escolha dos compradores/condéminos, contrariando o principio
da autonomia da vontade. Neste sentido, dispdem os arts. 39 e 51 do Codigo de Defesa do Consumidor:

Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servicos, dentre outras praticas abusivas: I — condicionar o
fornecimento de produto ou de servi¢o ao fornecimento de outro produto ou servigo, bem como, sem justa causa,
a limites quantitativos;

Art. 51. Sdo nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais relativas ao fornecimento de produtos
e servigos que: [...] IV — estabelecam obrigacoes consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o consumidor
em desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a equidade; [...] § 1° Presume-se
exagerada, entre outros casos, a vantagem que: I — ofende os principios fundamentais do sistema juridico a que
pertence;

SUGESTAQO: SUPRESSAO DA CLAUSULA CONTRATUAL.

4.6 Cessao de direitos sem anuéncia do consumidor (Clausula 3)
e Clausula contratual - DECLARA O PROMITENTE COMPRADOR:

j) a promitente vendedora fica autorizada, desde j4, a ceder e a transferir, ou a fazer a correspondente
promessa, ou, de outra forma dispor, no todo ou em parte, dos direitos creditorios decorrentes deste
instrumento particular de compra e venda de cota/fragdo de unidade residencial em regime de
multipropriedade, juntamente as instituicOes financeiras, sem qualquer interferéncia, anuéncia ou
participagdo do proponente comprador, ficando este ciente dessa autorizacdo no ato da assinatura do
presente instrumento.

ANALISE JURIDICA: clausulas que permitam a cessdo de direitos para terceiros, sem necessidade de
anuéncia do consumidor, sdo consideradas abusivas na medida em que suprimem o exercicio do direito da
contratante sobre o produto adquirido e suas caracteristicas na época da contratacao; e ferem a disposi¢ao
dos incisos II e III do art. 6° do Cédigo de Defesa do Consumidor, ja que o consumidor pode nio ser
informado sobre a transferéncia de seus direitos e, eventualmente, ser prejudicado pela escolha do
cessionario.

SUGESTAO: SUPRESSAO DA CLAUSULA CONTRATUAL.

4.7 Contrato de Associacdo e Venda Casada (ID 8225504, p. 25-32)

ANALISE JURIDICA: o contrato de associagio a "WAM FIDELIDADE" ¢ desvinculado do contrato de
promessa de compra e venda, no entanto, a adesao a WAM Fidelidade ¢ apresentada como uma vantagem
e, implicitamente, pode ser considerada como venda casada, pratica abusiva prevista no art. 39 do Coédigo
de Defesa do Consumidor.



SECAO IV: Das Prdticas Abusivas

Art. 39. E vedado ao fornecedor de produtos ou servigos, dentre outras praticas abusivas: I — condicionar o
fornecimento de produto ou de servico ao fornecimento de outro produto ou servigo, bem como, sem justa causa,
a limites quantitativos; [...]

A adesdo a programas de fidelidade ndo pode ser uma condig¢do para aquisi¢do de bens e servigos, sendo,
portanto, necessaria a comprovacdo, de forma cabal, de que a promitente compradora, enquanto
consumidora, quis aderir a beneficio de forma voluntaria, € ndo porqué a associagdo a Wam Fidelidade lhe
foi imposta, ainda que implicitamente.

SUGESTAO: SUPRESSAO DA REDACAO.

4.8 Direito a informacao (Clausula 3, Clausula 9 e Clausula 10)

e Clausula contratual - CLAUSULA NONA - DAS OBRIGACOES DAS PARTES
CONTRANTES

IV - Correrdo por conta do PROMITENTE COMPRADOR todas as despesas e os encargos fiscais
relativos ao objeto desde contrato conforme descrito no QUADRO RESUMO, letra B - DO
OBJETO, devidos a partir da data de concessdo do "habite-se" e entrega da obra, tais como: d)
quaisquer outros pagamentos que forem exigidos pelo 6rgao publico.

ANALISE JURIDICA: Nio foi especificado quais outros pagamentos podem ser exigidos pelo 6rgio
publico. Falta clareza e precisdo na redagdo do item 'd', descumprindo o direito a informagdo previsto no
art. 6° do Codigo de Defesa do Consumidor.

SUGESTAO: ALTERACAO DA CLAUSULA CONTRATUAL

¢ Clausula contratual - CLAUSULA DECIMA - DA CONSTRUCAO DA OBRA

PARAGRAFO QUARTO: A sobrecarga (carga til) méxima permitida nos edificios ¢ a prevista
pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas. Em razao disso, o PROMITENTE COMPRADOR
nao poderd sobrecarregar a sua unidade com cargas superiores ao limite por ela estabelecido.

ANALISE JURIDICA: Nio foi especificado qual a sobrecarga (carga util) méxima permitida nos
edificios. Falta clareza e precisdo na redacao do paragrafo quarto, descumprindo o direito a informacao
previsto no art. 6° do Codigo de Defesa do Consumidor.

SUGESTAO: ALTERACAO DA CLAUSULA CONTRATUAL

4.9 Demais pontos controversos (Clausula 9)

e Clausula contratual - CLAUSULA NONA: DAS OBRIGACOES DAS PARTES
CONTRANTES



II - Sao obrigagdes do PROMITENTE COMPRADOR, dentre outras constantes desse contrato:

d) conhecer todos os termos do Regulamento de Uso - Anexo II e Minuta da Futura Convengao,
instrumentos por meio dos quais o uso € o gozo do empreendimento encontram-se discriminados e
aceitar o uso e gozo do imdvel na forma neles descrita.

ANALISE JURIDICA: para além das clausulas e trechos apontados, a existéncia de clausulas genéricas,
como, por exemplo, a cldusula 9, que impde ao promitente comprador "conhecer todos os termos do
regulamento de uso", sem especificar os termos, podem ser consideradas abusivas na medida em que a
falta de clareza e precisdo na redacgdo fere o direito a informagdo prevista no art. 6° do Codigo de Defesa
do Consumidor.

SUGESTAO: SUPRESSAO DA CLAUSULA CONTRATUAL.

5. CONCLUSAO

Pelo exposto, conclui-se que o contrato de promessa de compra e venda de unidade imobilidria sob o
regime de "multipropriedade" apresentado aos consumidores, em que pese observar a legislacdo, apresenta
inimeras inconsisténcias que se traduzem em praticas abusivas de acordo com a jurisprudéncia nacional e
do Estado de Minas de Gerais.

O contrato associativo, por sua vez, nao apresenta clausulas abusivas, mas caracteriza potencial pratica de
venda casada a depender da forma como ¢ apresentado a promitente compradora.

J& o contrato de cessdo de direitos ndo apresenta, ainda que implicitamente, questdes de ordem legal.

Sendo assim, ha necessidade de alterar e suprimir clausulas do contrato de promessa de compra e venda,
alterando a sua redagdo para sanar vicios e informar, de maneira clara e precisa, as condi¢des apresentadas
a(o) consumidor(a) antes da assinatura.

Belo Horizonte, 18 de fevereiro de 2025.

Fernando Lucas de Almeida Pereira
Assessor Juridico

Gabriel Aratjo de Mesquita
Estagiario de P6s-Graduagao

Rayanne Milene Figueiredo Gomes
Estagiaria de Pos-Graduagao

De acordo com a manifesta¢ao, apos a revisao.
Belo Horizonte, na data da assinatura digital.

Christiane Pedersoli
Coordenadora da Assessoria Juridica do Procon-MPMG
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