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RESUMO

O presente artigo cientifico propde uma analise aprofundada das clausulas abusivas
em contratos de adesao imobiliarios, com foco na responsabilidade civil das partes
envolvidas e na aplicabilidade dos danos morais. Diante da complexidade juridica e
social que permeia os contratos de adesao, especialmente no contexto imobiliario,
torna-se fundamental examinar as clausulas contratuais que possam ser consideradas
abusivas e entender as implicacdes legais e morais associadas a essas clausulas. A
pesquisa se baseia em revisdo bibliografica, andlise jurisprudencial e estudo de casos
para investigar as clausulas contratuais que comumente sdo consideradas abusivas
nos contratos de adesao imobiliarios. O presente artigo explora a legislacéo vigente e
a jurisprudéncia relevante para identificar padrdes e tendéncias no tratamento legal
das clausulas abusivas, destacando as consequéncias legais para as partes
contratantes. Além disso, o estudo examina a responsabilidade civil das partes,
especialmente dos fornecedores de imdveis, diante da inclusédo de clausulas abusivas
em contratos de adesdo. Avalia-se o dever de informacdo e transparéncia que recai
sobre esses fornecedores, bem como as medidas legais que os consumidores podem
adotar para proteger seus direitos em caso de clausulas abusivas. Outro ponto crucial
abordado no presente artigo é a aplicabilidade de danos morais nos casos que se
fazem presentes clausulas contratuais abusivas. Examina-se recentes jurisprudéncias
para entender como os tribunais tém interpretado e aplicado os danos morais nesses
contextos, considerando o impacto emocional e psicoldgico que as clausulas abusivas
podem causar aos consumidores. Ao final, o artigo oferece conclusbées baseadas na
analise das informacdes coletadas, propondo sugestdes para aprimorar a legislacao
e as praticas contratuais no setor imobiliario, visando a protecéo efetiva dos direitos
dos consumidores e a promocao de relagdes contratuais mais justas e equitativas.

Palavras-chave: clausulas abusivas; consumidor; contratos de adesdo; danos
morais; imoveis.

ABSTRACT
This scientific article proposes an in-depth analysis of abusive clauses in real estate

adhesion contracts, focusing on the civil liability of the parties involved and the
applicability of moral damages. Given the legal and social complexity that permeates
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adhesion contracts, especially in the real estate context, it is essential to examine
contractual clauses that could be considered abusive and understand the legal and
moral implications associated with these clauses. The research is based on a
bibliographical review, jurisprudential analysis and case studies to investigate the
contractual clauses that are commonly considered abusive in real estate adhesion
contracts. This article explores current legislation and relevant case law to identify
patterns and trends in the legal treatment of unfair clauses, highlighting the legal
consequences for contracting parties. Furthermore, the study examines the civil liability
of the parties, especially property suppliers, in the face of the inclusion of abusive
clauses in adhesion contracts. The duty of information and transparency that falls on
these suppliers is assessed, as well as the legal measures that consumers can adopt
to protect their rights in the case of unfair clauses. Another crucial point addressed in
this article is the applicability of moral damages in cases where abusive contractual
clauses are present. Recent case law is examined to understand how courts have
interpreted and applied moral damages in these contexts, considering the emotional
and psychological impact that unfair clauses can cause to consumers. At the end, the
article offers conclusions based on the analysis of the information collected, proposing
suggestions to improve legislation and contractual practices in the real estate sector,
aiming to effectively protect consumer rights and promote fairer and more equitable
contractual relationships.

Keywords: abusive clauses; consumer; membership contracts; moral damages;
properties.

1 INTRODUCAO

O presente artigo pauta-se na analise e estudo das clausulas abusivas
presentes nos contratos de adesdo imobilidrios e da responsabilidade civil e danos
morais, tomando como base, doutrinas, estudos, jurisprudéncias e conteludos
midiaticos pertinentes.

Para tanto, aborda primeiramente a conceituacdo e evolucdo do tema no
ambito do Direito Civil, por fim, aborda o instituto em questéo atrelado ao direito basico
a efetiva reparacdo dos danos decorrentes ao consumidor. Seguido pela
apresentacdo de aspectos das clausulas abusivas que fazem-se presentes nas
relacdes contratuais, especialmente no que tange as relagdes consumeristas, as quais
possuem como objeto de contratos imobiliarios.

Por fim, trara aspectos legais da responsabilidade civil sob a otica da
legislacdo consumerista, abordando duas de suas espécies, sendo: pelo fato e pelo
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vicio, bem como do instituto do dano moral nas relacbes de consumo, inquirindo
qguatro pontos especificos a serem expostos, quais sejam: o dano moral como direito
bésico do consumidor, consequéncia do fato e vicio dos contratos, e divergéncias
jurisprudenciais que além de complementar a pesquisa, busca solucionar a
problematica que passa a ser apresentada.

O problema de pesquisa a ser exposto, fundamenta-se na questdo de como a
responsabilidade civil e os danos morais sao tratados nas relagdes contratuais, e de
que forma as jurisprudéncias e legislacbes vigentes tém abordado essa tematica,
considerando os desafios enfrentados na protecao dos direitos do consumidor, com a
finalidade de trazer aspectos que possam solucionar intercorréncias e maiores
transtornos que venham a ser vivenciados, visando ainda, proteger direitos e guiar
todos os envolvidos para a solucédo de possiveis adversidades causadas.

Neste contexto, 0 presente artigo tem como objetivo analisar de forma critica a
interseccdo entre os contratos de adeséo e a protecdo do consumidor no campo dos
direitos reais. Serdo abordadas questbes fundamentais, tais como a definicdo e
caracteristicas dos contratos de adesdo, os principios norteadores do Direito do
Consumidor, bem como as implicacdes e desafios que surgem quando esses dois
elementos se colidem.

Por fim, o presente estudo ird contribuir para um robusto debate académico e
juridico sobre a protecao do consumidor no contexto dos contratos de adeséo e sua
relacdo intrinseca com os direitos reais, aprimorando o entendimento e a aplicacéo da
legislacao e jurisprudéncia pertinentes, bem como oferecendo subsidios para futuras

reflexdes e desenvolvimentos no campo do Direito.

2 HISTORIA E CONCEITO DOS CONTRATOS DE ADESAO

Para dar inicio, salienta que a teoria classica do contrato, € fruto do liberalismo
econdmico da revolucao francesa, sendo eficiente até a primeira revolucéo industrial,
no século XIX, onde vigorava de forma plena no direito civil e no direito internacional
o principio do pacta sunt servanda, brocardo latino que significa “os pactos devem ser

respeitados” ou “acordos devem ser cumpridos”.
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A partir desse momento, a autonomia da vontade e a liberdade contratual,
entdo paradigmas absolutos, tiveram de ser relativizados, ou, até mesmo, perderam
0 seu espaco, ante a nova realidade econdmica e social trazida pelo desenvolvimento
industrial.

Com o crescimento acelerado do capitalismo e a evolucao da tecnologia, esta-
se inserido numa sociedade liquida, classificada por Zygmunt Bauman (2021), como
uma época em que as relacdes sociais, econdmicas e de producdo sdo frageis,
fugazes e maleaveis, como liquidos, o que certamente explicaria a necessidade de
meios mais céleres para o consumo e a contratacdes de servicos.

As empresas emergentes, cientes de tal transformacao social, comecaram a
adaptar os seus contratos a nova realidade. Nao se buscou mais a satisfacdo com o
individual, mas sim com o coletivo. Para perder menos tempo e obter mais lucros,
foram criados contratos iguais para todos, na maioria das vezes, mais vantajosos para
a empresa. Reduziu-se, ou eliminou-se, a autonomia da vontade. Passou-se a ter um
desequilibrio, onde o contratante técnica e economicamente mais forte passou a
“tomar as rédeas do contrato”.

Neste contexto, surgiu o chamado contrato de adesdo, inicialmente
regulamentado no Direito Brasileiro pelo Codigo de Defesa do Consumidor, em 1990,
que se mostrou uma técnica contratual eficiente até os dias atuais, amplamente
utilizada nas relacdes consumeristas e nas prestacdes de servico.

Maria Helena Diniz ao definir o contrato de adeséo assevera:

[...] constituem uma oposi¢cdo a ideia de contrato paritario, por inexistir a
liberdade de convencgédo, visto que excluem a possibilidade de qualquer
debate e transigéncia entre as partes, uma vez que um dos contratantes se
limita a aceitar as clausulas e condicdes previamente redigidas e impressas
pelo outro [...], aderindo a uma situacé@o contratual ja definida em todos os
seus termos. Esses contratos ficam, portanto, ao arbitrio exclusivo de uma

das partes — o policitante —, pois o oblato n&o pode discutir ou modificar o teor
do contrato ou as suas clausulas (Diniz, 2023, p.182).

Ja o Codigo de Defesa do Consumidor (Lei n° 8.078, de 11 de setembro de
1990) em seu art. 54, define o contrato de adesao como:
Art. 54. Contrato de adesédo € aquele cujas clausulas tenham sido aprovadas

pela autoridade competente ou estabelecidas unilateralmente pelo
fornecedor de produtos ou servigos, sem que o consumidor possa discutir

Rev. Terra & Cult., Londrina, v. 40, n. especial, 2024

40



Revista Terra & Cultura: Cadernos de Ensino e Pesquisa
ISSN 2596-2809

ou modificar substancialmente seu conteddo. § 1° A insercdo de clausula no
formulario ndo desfigura a natureza de adesdo do contrato. 8§ 2° Nos
contratos de adesao admite-se clausula resolutéria, desde que a alternativa,
cabendo a escolha ao consumidor, ressalvando-se o disposto no § 2° do
artigo anterior. § 3° Os contratos de adeséo escritos serdo redigidos em
termos claros e com caracteres ostensivos e legiveis, cujo tamanho da fonte
nao sera inferior ao corpo doze, de modo a facilitar sua compreenséao pelo
consumidor. § 4° As cldusulas que implicarem limitacdo de direito do
consumidor deverdo ser redigidas com destaque, permitindo sua imediata e
facil compreenséo (Brasil, 1990).

Desta feita, compreende-se que o contrato de adesdo é uma modalidade
contratual utilizado em diversas transa¢des comerciais e juridicas, caracterizado por
ter seus termos e condi¢cdes previamente definidos por uma das partes, enquanto a
outra parte, possui um papel passivo ao aceitar esses termos sem a capacidade de
negociar ou modificar substancialmente o conteddo do contrato. Em esséncia, o
contrato de adesédo € uma oferta de contrato com termos preestabelecidos.

Alguns dos principais elementos na conceituacdo do contrato de adeséao,
podem ser destacados os Termos Unilaterais, onde a parte proponente (ou seja, a
parte que criou o contrato) dita os termos do acordo sem negociacao substancial com
a parte aderente. Carater Padronizado, pois os contratos de adesao tendem a ser
documentos padronizados, muitas vezes utilizados em massa por empresas e
organizacfes para lidar com transacdes comuns. Aceitacdo Voluntaria, embora a
parte aderente ndo tenha a capacidade de negociar os termos, ela geralmente aceita
o contrato de adesao voluntariamente, isso significa que a parte aderente tem a
escolha de aceitar ou recusar os termos, embora, em muitos casos, a alternativa a
aceitacado seja a impossibilidade de realizar a transacéo desejada.

Em sintese, o contrato de adesdo € um tipo de contrato em que uma das
partes estabelece unilateralmente os termos e a outra parte aceita ou recusa esses

termos.

3 CLAUSULAS ABUSIVAS E SUA APLICACAO NOS CONTRATOS DE ADESAO
DE DIREITOS REAIS

Nota-se que essa modalidade contratual, trouxe vantagens expressivas, tanto
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de ordem econdmica quanto de natureza pratica. Esse modelo contratual, reduziu o
tempo e os gastos de celebracao e de regulacdo dos contratos, permitindo o calculo
antecipado do custo de producdo de bens ou de fornecimento de servigcos
empresariais. Contudo, o contrato de adesdo pode ser extremamente prejudicial em
certas situacdes, vez que o fornecedor é quem elabora unilateralmente os termos do
contrato, dessa forma, resta facilitada a inclusdo de clausulas abusivas,
especialmente em contratos imobiliarios, e ainda mais em contratos de locagéo.

Diante desse cenario, as clausulas abusivas em contratos de adesdao,
especialmente nos contratos imobiliarios, tém desencadeado uma preocupacéo
significativa no contexto juridico especialmente na seara da defesa do consumidor.

Os contratos de adesao sao acordos nos quais uma das partes, geralmente o
consumidor, ndo tem a oportunidade de negociar as condi¢bes do contrato, sendo
obrigado a aceitar os termos estabelecidos unilateralmente pela outra parte,
geralmente uma empresa ou fornecedor de servigos, pois doutro lado, se assim nao
concordar, ndo podera atingir o objetivo contratual atingido, tendo em vista que nao
sera avencado o contrato. Essa falta de negociacdo, incontestavelmente coloca o
consumidor em posicdo de desvantagem, tornando-o vulneradvel a clausulas
contratuais injustas ou abusivas.

Nos contratos imobiliarios, essa questao se torna ainda mais relevante, dada a
complexidade e o valor envolto nessas transac¢des. A compra, venda, locacao entre
outras transacdes negociais imobiliarias envolve termos e condicdes especificos que
podem ser de dificil interpretacdo para a maioria das pessoas, especialmente aos
hipossuficientes tecnicamente. Isso cria um cenario propicio para que fornecedores,
construtores, incorporadores e locadores incluam clausulas abusivas nos contratos,
muitas vezes de forma oculta ou mitigada em linguagem obscura.

As clausulas constantes nessa modalidade contratual podem abranger uma
variedade de aspectos, como taxas excessivas, restricdes arbitrarias, penalidades
desproporcionais, prazos irrazoaveis e disposi¢cdes que limitam os direitos dos
consumidores. O principal objetivo dessas clausulas é favorecer a parte mais forte na
relacdo contratual tendo em vista que ela a responsavel por sua insercdo, em

detrimento do consumidor, o que desagua em um senario de parcialidade,
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considerado injusto, quando nao, inaceitavel pois diminutas do direito do consumidor.

Sendo assim, resta demonstrada a pertinéncia e necessidade da realizacéo
de um estudo prético tedrico sobre as clausulas abusivas nos contratos de adeséo,
especialmente nos contratos imobiliarios, a fim de analisar os principais exemplos
dessas clausulas, para assim possibilitar o entendimento de seus impactos,
proporcionando ao homem médio — consumidor — ao menos condi¢des basicas de
compreender de forma minimamente aceitavel os termos que lhe sdo assolados.

A protecdo contra clausulas abusivas em contratos imobilirios faz-se
fundamental para garantir a equidade nas relacdes entre consumidores e
fornecedores, sendo primordial que os aderentes aos contratos imobiliarios estejam

cientes de seus direitos e obrigagdes.
4 DA RESPONSABILIDADE CIVIL

Pertinente para o introito do presente capitulo, o qual tem por objetivo
conceituar e analisar a figura da responsabilidade civil, sua evolucéo e o direito basico
a efetiva reparacao aos danos causados aos consumidores dentro do respectivo tema,
valendo-se de fontes doutrinarias e legais para atingir tal objetivo.

Primeiramente, salienta-se que o0 instituto em questdo, possui raizes
milenares no ambito juridico. Encarregado de oferecer respostas e esclarecimentos
decorrentes dos comportamentos prejudiciais e ilicitos aos interesses de terceiros.

Expondo ainda, as principais diferengas entre os conceitos de ato ilicito e
responsabilidade, elencando elementos que constituem o presente tema e, em
continuidade expondo sua evolugdo até o atual cenario, valendo-se de uma
demonstracao dos diversos ordenamentos juridicos existentes, inclusive o brasileiro,
elencando ainda, todas as modificacdes que resultaram no modelo ao qual configura-
se atualmente.

Além do disposto, trata de especificar os diferentes sistemas existentes que
foram adotados para promover a efetiva reparacdo do dano causado a vitima, bem
como para sua protecao.

Por fim, visa expor o instituto da responsabilidade civil sob a otica
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consumerista, tratando a respeito de um dos direitos basicos do sujeito ativo da
relacdo de consumo, sendo: a efetiva prevencéo e reparacdo de danos patrimoniais e
morais, individuais, coletivos e difusos, presente no artigo 6, inciso VI, do Codigo de
Defesa do Consumidor.

Ainda que o termo “responsabilidade” (oriundo do latim - respondere) possua
sentido equivocado, razéo pela qual seu significado ndo é considerado pacifico, o
doutrinador Roberto Senise Lisboa, dispbe em uma de suas obras que:
“responsabilidade (respondere) € o dever juridico de recomposi¢do do dano sofrido,
imposto ao seu causador direto ou indireto. A responsabilidade constitui uma relacéo
obrigacional cujo objeto é o ressarcimento” (Senise, 2012, p. 379) e, n0 mesmo
plano, logra a obrigacéo inerente & um individuo de assumir consequéncias juridicas
de seus atos.

Adentrando a relacdo obrigacional, e tendo como base preceitos da obra
“Novo Curso de Direito Civil - Responsabilidade Civil” dos doutrinadores Pablo Stolze
Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho, tem-se como objeto o ressarcimento, que néo
permite ser confundido com a obrigacdo originaria, partindo pelo fato de compor-se
de um dever juridico sucessivo e suplementar em decorréncia da violacdo de
obrigacéo diversa.

Cabendo ainda, ressaltar a existéncia de seu carater ex voluntas ou ex lege,
conceituando a violacao de dever juridico preexistente, sendo que tal transgressao
ocorre através da conduta omissiva ou comissiva de um individuo, que pode realizar
ato ilicito por natureza, licito por natureza mas ilicito por resultado danoso ou ainda
pela consequéncia de danos resultantes de coisa ou animal sob sua guarda.

Portanto, ato ilicito e responsabilidade ndo sédo causas sinbnimas, sendo a
responsabilidade o dever de indenizar o dano enfrentado por outro, hascendo desta,
o0 ato ilicito propriamente dito, conceituado como: “aquele que, por acdo ou omissao
voluntaria, negligéncia ou imprudéncia, violar direito e causar dano a outrem, ainda
gue exclusivamente moral, comete ato ilicito” pela exegese do art. 186 do Caodigo Civil.

Diante disso, cabe ressaltar que para que seja possivel configurar a
responsabilidade civil, esta deve se valer da presenca dos elementos ou pressupostos

gerais, que serdo devidamente conceituados em momento oportuno, sendo estes: a
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conduta (acao ou omisséo), o dano e o nexo de causalidade, outro ponto que merece
atencdo € a culpa do agente. Assim, ao passoO que O primeiro conceito tende a
preocupar-se exclusivamente com a ilicitude da conduta, o Uultimo, esclarece
disposicOes relacionadas ao resultado danoso, em desconformidade com o
ordenamento juridico.

Com a analise dos estudos e preceitos supracitados, é que surge a ideia de
responsabilidade, que para o Direito, constitui uma obriga¢céo derivada, dever juridico
sucessivo de contrair consequéncias juridicas oriundas de um fato diverso de acordo
com os interesses violados.

Retornando o foco do presente topico, quanto ao conceito de
responsabilidade civil, cabe mencionar as disposi¢des transcritas pelo autor Sérgio
Cavalieri Filho que em conjunto aos doutrinadores supracitados traz além de
conceitos, a esséncia do termo, citando as palavras de San Tiago Dantas, in verbs:

O principal objetivo da ordem juridica, afirmou San Tiago Dantas, é proteger
o licito e reprimir o ilicito. Vale dizer: ao mesmo tempo em que ela se
empenha em tutelar a atividade do homem que se comporta de acordo com
o Direito, reprime a conduta daquele que o contraria (Programa de Direito
Civil, v. 1/341, Ed. Rio). Podemos sintetizar a licdo desse grande Mestre
dizendo que o Direito se destina aos atos licitos; cuida dos ilicitos pela
necessidade de reprimi-los e corrigir os seus efeitos nocivos. Para atingir
esse desiderato, a ordem juridica estabelece deveres que, conforme a
natureza do direito a que correspondem, podem ser positivos, de dar ou
fazer, como negativos, de ndo fazer ou tolerar alguma coisa. Fala-se, até,
em um dever geral de ndo prejudicar a ninguém, expresso pelo Direito
Romano através da maxima neminem laedere. Alguns desses deveres
atingem a todos indistintamente, como no caso dos direitos absolutos;
outros, nos direitos relativos, atingem a pessoa ou pessoas determinadas.
Entende-se, assim, por dever juridico a conduta externa de uma pessoa
imposta pelo Direito Positivo por exigéncia da convivéncia social. Ndo se
trata de simples conselho, adverténcia ou recomendacdo, mas de uma
ordem ou comando dirigido a inteligéncia e a vontade dos individuos, de
sorte que impor deveres juridicos importa criar obrigacdes (Filho, 2014).

Certamente, ao violar um dever juridico, tem-se configurado o comportamento
ilicito, que em sua maioria, resulta em dano para outrem, gerando, portanto, um novo
dever juridico de reparacdo do dano. Dessa forma, origina-se o dever primario, onde
a violacéo acarreta a existéncia de um que seja sucessivo, sendo este, o de indenizar
por prejuizo causado.

Ainda, elucidando sobre a distincdo entre obrigacdo e responsabilidade, faz-
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se necessario ter em mente, o disposto no art. 389 do Caodigo Civil que preceitua a
respeito do ndo cumprimento da obrigacdo (que levaria o devedor a responder por
perdas e danos) - sendo esta, sucessiva, que € a responsabilidade - aplica-se tal
dispositivo para casos contratuais e extracontratuais, restando claro que sem a
violacdo de um dever juridico, ndo ha motivo para tratar sobre responsabilidade e seus
preceitos.

Indispensavel analisar e entender tal conceito, sem tirar de mente os
elementos que o compdem e diferenciam dos demais termos tratados, sendo estes: a
conduta (grau moderado de consciéncia na atuacdo humana) o nexo de causalidade
(compondo a relacdo de causa e efeito), o dano (a lesdo ou prejuizo ao interesse
tutelado), e por fim, a culpa (considerada em seu sentido lato sensu).

Tratando do elemento da conduta, é de suma importancia destacar que
independente da espécie de responsabilidade civil abordada, este, deve se fazer
presente; sendo voluntario, podendo ser controlado integralmente pelo agente.

Em seguida, ha que se falar do nexo de causalidade, resultando na relagéo
de causa e efeito que se refere a acao praticada pelo agente e o possivel dano sofrido
pela vitima; podendo este, ser dividido em patrimonial (que atinge diretamente o
patrimdnio, resultando em perdas ou danos aos bens) e moral (envolvendo a honra
eimagem do sujeito).

Por fim, configura-se a existéncia da culpa, sendo este elemento, aquele que
abrange também o dolo, formalizando todo e qualquer comportamento contrario ao
direito, tornando a intenc¢do do agente, em algo insignificante.

Diante do exposto, tem-se, juntando todos os estudos, dispositivos legais e
preceitos supracitados, que a nocao juridica de responsabilidade implica uma conduta
danosa realizada por certo individuo que acaba por violar uma norma juridica que ja
existia (contratual ou legal), restando subordinado as consequéncias de seu ato

(obrigacao de reparar o dano).

5 DAS CLAUSULAS DE LIMITACAO DA RESPONSABILIDADE CIVIL

As clausulas de limitacdo da responsabilidade civil séo disposi¢cdes contratuais
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gue estabelecem o limite maximo da responsabilidade de uma das partes em um
contrato no caso de descumprimento das obrigacdes ou de ocorréncia de danos.
Essas clausulas sdo comuns em contratos comerciais, acordos de prestacdo de
servigos, contratos de seguro, entre outros tipos de acordos legais. Elas
desempenham um papel importante na gestdo de riscos e na protecdo das partes
envolvidas em uma transacao comercial.

Tecnicamente, 0 mais correto ndo seria falar em limitagéo de responsabilidade
ou exoneracdo, mas sim em limitagéo do valor da indenizac&o ou exoneracéao do dever
de indenizar, a ter em conta que a responsabilidade decorre de lei.

Assim, conforme leciona José de Aguiar Dias, a clausula é a combinacao
através da qual a parte se exonera do dever de indenizar quando da ocorréncia de um
dano. Conclui-se, portanto, que ela ndo é capaz de suprimir a responsabilidade, pois
somente a lei pode fazé-lo, mas evita a sua consequéncia: a indenizacao.

O ordenamento juridico brasileiro prevé que “sao licitas, em geral, todas as
condi¢bes ndo contrarias a lei, & ordem publica ou aos bons costumes; entre as
condicdes defesas se incluem as que privarem de todo efeito o negdcio juridico, ou o
sujeitarem ao puro arbitrio de uma das partes”, nos termos do art. 122 do Cédigo Civil.

Portanto, existem alguns requisitos para que a clausula de limitacdo de
responsabilidade seja valida, quais sejam:

Assim, para a clausula limitativa de responsabilidade ser plenamente valida,
sem riscos de nulidade, ela necessariamente nao pode: (i) violar norma de
ordem publica, (ii) abranger os casos de dolo e culpa grave, (iii) ser imposta
por uma das partes de maneira unilateral, (iv) tratar de danos a integridade

fisica das pessoas e (v) impor um valor irrisério de indenizacdo (Borgatto,
2021).

No caso dos contratos de adesdo de imoveis, € bastante comum a estipulacéo
de clausulas de limitacdo de responsabilidade dada a complexidade e o valor
envolvido nessas transacdes. As clausulas mais comuns nesses contratos, impostas
por uma das partes de maneira unilateral sdo as clausula de rendncia a direitos, que
busca fazer o consumidor renunciar a seus direitos legais, como o direito de reclamar
por vicios de construcdo e a clausula de transferéncia de riscos, onde os riscos do

negocio sdo transferidos para o consumidor, tornando-o responsavel por problemas
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estruturais e vicios ocultos do imovel, mesmo que esses sejam expressamente de
responsabilidade da construtora ou locador, conforme determina a Lei do inquilinato
(Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991) em seu artigo 52, 83°:
Art. 52. [...] 8 3° O locatario tera direito a indenizacdo para ressarcimento
dos prejuizos e dos lucros cessantes que tiver que arcar com mudanca,
perda do lugar e desvalorizacdo do fundo de comércio, se a renovacdo nao
ocorrer em razao de proposta de terceiro, em melhores condicfes, ou se 0
locador, no prazo de trés meses da entrega do imével, ndo der o destino

alegado ou néo iniciar as obras determinadas pelo Poder Publico ou que
declarou pretender realizar.

No mesmo sentido, o artigo 1.219 do Cadigo Civil Brasileiro:

Art. 1.219. O possuidor de boa-fé tem direito a indeniza¢éo das benfeitorias
necessdrias e Uteis, bem como, quanto as voluptuarias, se ndo lhe forem
pagas, a levanta-las, quando o puder sem detrimento da coisa, e podera
exercer o direito de retengdo pelo valor das benfeitorias necessérias e Uteis.

Por fim, estas clausulas abusivas s&o incluidas com intuito de maximizar os
ganhos e minimizar as perdas, tornando-se um negdécio extremamente lucrativo para
as construtoras e locadores. Visto que, devido a complexidade e o valor envolvido
nessas transacfes e o aumento de compras, vendas e locacdes, € grande o nimero
de contratos impostos a diferentes consumidores, que pouco conhecem ou procuram

seus direitos.
6 DO DANO MORAL NAS RELACOES CONTRATUAIS

Adentrando ao ultimo titulo do presente trabalho, o instituto do dano moral
entrard em questdo nas diversas hipoteses e espécies que se faz presente nas
relacbes consumeristas.

Além disso, sera no presente capitulo que se realiza a abordagem e
exteriorizagdo do problema de pesquisa que configura o tema até aqui apresentado,
sendo este: “Como a responsabilidade civil e os danos morais sido tratados nas
relacbes contratuais, e de que forma as jurisprudéncias e legislacbes vigentes tém
abordado essa temética, considerando os desafios enfrentados na protecdo dos

direitos do consumidor?”, com o objetivo de trazer aspectos que possam solucionar
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intercorréncias e maiores transtornos que venham a ser vivenciados, visando ainda,

proteger direitos e guiar todos os envolvidos para a solucéo de possiveis adversidades
causadas, valendo-se de andlises e pesquisas atuais pertinentes ao tema.

Adentrando ao conceito do referido instituto, e como devidamente conceituado

por Sérgio Cavalieri Filho, ao falar de dano moral, ndo se analisa exclusivamente a

possibilidade de ser ou ndo indenizavel, ou de vir a ser cumulado com o dano material,

e sim, o que vem a ser o referido instituto; sendo este o ponto de partida para

equacionar todas as tramas que o envolvem, além de uma analise de sua valoracao.

Ainda, a respeito do presente titulo, o doutrinador referenciado, em sua obra

Programa de Responsabilidade, apresenta um capitulo destinado exclusivamente ao

Dano Moral e as suas particularidades de modo que alega:

Nesse particular, ha conceitos para todos os gostos. Ha os que partem de um

conceito negativo, por exclusdo, que na realidade, nada diz. Dano moral seria

aquele que nado tem carater patrimonial, ou seja, todo dano nao é material.

Segundo Savatier, dano moral é qualquer sofrimento que ndo é causado por

uma perda pecuniaria. Para os que preferem um conceito positivo, dano

moral é dor, vexame, sofrimento, desconforto, humilhacdo - enfim, dor da
alma (Cavalieri Filho, 2014, p. 106).

Continuamente, dispde a respeito dos danos morais como direito basico do
consumidor, seguido dos danos morais como consequéncia do fato e vicio dos
contratos, trazendo divergéncias jurisprudenciais pertinentes ao tema.

Desta feita, dano moral € um conceito juridico que se refere a lesdo nao
material / patrimonial, sofrida por uma pessoa em decorréncia de atos que violem seus
direitos de personalidade, como sua honra, imagem, integridade emocional, nome,
entre outros. Esse tipo de dano ndo esta relacionado a prejuizos financeiros diretos,
mas sim ao sofrimento, dor, humilhagdo ou constrangimento experimentado pela
vitima devido a a¢des injustas ou ofensivas de terceiros.

O dano moral € amparado pelo principio geral de que a dignidade da pessoa
humana deve ser respeitada e protegida. Pode surgir de varias situacbes, como
difamacéo, calunia, injaria, assédio moral, violacdo de privacidade, discriminacao,
negligéncia profissional, entre outros. Em cada caso, a vitima sofre uma lesdo nao
patrimonial que afeta sua saude emocional, imagem ou reputacao.

A vitima de dano moral tem o direito de buscar reparacéo financeira que visa
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compensa-la pelo sofrimento experimentado o que desagua em uma compensacao
financeira que varia de acordo com a gravidade do dano. A responsabilidade pela
reparacao do dano moral recai sobre aquele que causou a leséo, seja decorrente de
pessoa fisica, juridica, empregador ou qualquer outra parte que tenha praticado atos
prejudiciais a vitima.

Em sintese, o dano moral € uma lesdo nao patrimonial que afeta a dignidade,
honra ou bem-estar emocional de uma pessoa, e seu reconhecimento e protecao
desempenham um papel importante na promocao dos direitos humanos e na garantia

de que todas as pessoas sejam tratadas com dignidade e respeito.

7 DANOS MORAL COMO DIREITO BASICO DO CONSUMIDOR

Adentrando ao primeiro tépico do presente capitulo, hd que se conceituar o
dano e a moral separadamente, antes de abordar a integralidade do conceito sob a
Otica consumerista.

Assim, em um primeiro momento e tomando como base preceitos dispostos a
obra Curso de Direito do Consumidor do autor Rizzatto Nunes, tem-se a seguinte
exposicao:

Lembre-se que a palavra “dano” significa estrago; € uma danificagdo sofrida
por alguém, causando-lhe prejuizo. Implica, necessariamente, a diminui¢ao
do patriménio da pessoa lesada. Moral, pode-se dizer, é tudo aquilo que esta
fora da esfera material, patrimonial do indiv[duo. Diz respeito a alma, aquela
parte Unica que compde sua intimidade. E o patriménio ideal da pessoa,
entendendo-se por patrimdnio ideal, em contraposicéo a patriménio material,

o conjunto de tudo aquilo que ndo seja suscetivel de valor econémico. Jamais
afeta o patriménio material (Nunes, 2021, p. 664).

Atrelado a isso, o autor Bruno Miragem, tece sua visdo a respeito da
denominacéo tratada até o momento, ao passo que cita em sua obra Curso de Direito
do Consumidor, que um dano moral é aquele relacionado a interesses que néo dizem
respeito a assuntos pecuniarios.

Por conseguinte, valendo-se da exposi¢cdo anterior, bem como do mesmo
doutrinador e obra do paragrafo supracitado, ha uma concluséo pertinente ao conceito

de dano moral, sendo possivel extrair o seguinte exposto:
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Assim, o dano moral é aquele que afeta a paz interior de cada um. Atinge o
sentimento da pessoa, o decoro, o ego, a honra, enfim, tudo aquilo que nao
tem valor econdmico, mas que lhe causa dor e sofrimento. E, pois, a dor fisica
el/ou psicolégica sentida pelo individuo. Uma imagem denegrida, um nome
manchado, a perda de um ente querido ou a reducdo da capacidade
laborativa em decorréncia de um acidente, traduz-se numa dor intima
(Miragem, 2018, p. 253).

Em conjunto ao que foi narrado, a mesma doutrina alega que a presenca de
uma caracteristica tipicamente humana de dor, se fez responsavel por impedir, por
anos em sequéncia, a indenizacéo por dano moral no sentido de “repor perdas”.

O conceito tratado desde entdo, configura auséncia de objetividade e
materialidade (que existe apenas enquanto dano fisico, que ganha objetividade parcial
se configurado o dano estético) como um de seus problemas.

Contudo, com o tempo, passou a tornar-se perceptivel a impossibilidade de
deixar de apresentar uma resposta civil ao dano moral, de modo que nédo houvesse
como ignorar a violagdo a um direito existente.

Apbs o conceito e exposicao inicial, o capitulo tem seu seguimento tratando a
respeito da analise dos danos extrapatrimoniais sob a 6tica consumerista, que recebe
um topico exclusivo ao assunto na obra Responsabilidade Civil nas Relacdes de
Consumo do autor Roberto Senise Lisboa, conforme exposto adiante.

De inicio, o doutrinador supracitado, traz uma breve contextualizacao histérica
do instituto em questdo com as relacdes consumeristas, que se faz de suma
importancia para a construcdo do presente topico.

E retornando ao pensamento que seria exposto, conforme analise da obra
mencionada, a utilizacdo de maquinarios para transporte em massa € 0 processo
industrial, contribuiram de modo significativo para o progresso da civilizacao, trazendo
vantagens no que tange a comodidade e satisfacdo em relacdo a produtos e servicos,
bem como desvantagens, considerando o gravidade de infortunios e os acidentes
causados pela utilizagcéao diaria das maquinas.

Ainda, em continuidade ao exposto anteriormente, nos dias atuais, percebeu-
se a adocéo continua de medidas de seguranca e outras alternativas, com a intengéo

de reduzir riscos, de modo que Senise, dispde:
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Chega-se a afirmar que as técnicas de prevencao de acidentes ndo colocam
a salvo o empregado e o consumidor. Na exploracdo da atividade profissional,
0 surgimento de novos métodos pode até diminuir os riscos, porém o dano
pode verificar-se a qualquer instante (Lisboa, 2012).

A propésito, em relacdo ao que viria a ser enunciado, cumpre expor que
conforme tratado por Miragem, no art. 6, inciso VI do CDC - que encontra-se
devidamente colacionado no capitulo anterior do presente trabalho, transcreve que a
efetiva prevencgao e reparagdo de danos morais, patrimoniais, individuais, coletivos e
difusos € estabelecida como um dos inumeros direitos basicos do consumidor,
devendo ter certo zelo para que nao seja violado.

Além disso, valendo-se ainda dos estudos de Bruno Miragem, em relacdo ao
dano moral, ha que se elucidar que este, pode traduzir uma ofensa a personalidade,
por essa razdo, € que ao tratar da evolucdo do direito brasileiro, tem a
responsabilidade e/ou obrigacdo de fazer como ponto de partida; sobretudo, em
atencdo a norma constitucional, que estabelece em seu artigo 5°, V; o direito a
indenizacao por dano moral, material e a imagem como direito fundamental.

Adentrando a 6tica consumerista e com o objetivo de prosseguir a analise do
presente titulo, podem ser citados como exemplo de dano moral: 0 descumprimento
de garantias, as publicidades e anulncios enganosos, 0 constrangimento ou
humilhacgéo sofridos, cobranca indevida e inUmeras situacoes.

Visando com que o consumidor tenha o direito a receber indenizagdo por
danos morais, se faz necessario que o prejuizo causado pelo fornecedor do produto
ou servico, seja comprovado; bem como, que tenha provas (de qualquer natureza -
testemunhal, documental, midias) que o ajudem nesse sentido.

Ademais, cumpre expor que a indeniza¢ao, quando por danos morais, abarcaa
possibilidade de ser requerida na Justica ou em orgados de defesa do consumidor, e
caso o recebimento se faca em pecunia, o valor deve ser proporcional ao prejuizo
sofrido.

Contudo, se faz importante relembrar que nem toda insatisfacdo com produtos
ou servigos resultam em indenizagcdo por dano moral. Em muitos casos, a justica
brasileira entende que néo seja possivel o consumidor se valer dessa medida como

forma de enriquecimento, de modo que o ato venha apenas como um meio de
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compensar o estrago causado e possivelmente sofrido.
A titulo exemplificativo, a discussdo tratada no paragrafo anterior pode ser
ilustrada conforme aprofundou-se no entendimento jurisprudencial do Superior

Tribunal de Justica que segue:

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. ACAO DE
INDENIZACAO POR DANOS MORAIS E MATERIAIS. COMPROMISSO DE
COMPRA E VENDA DE IMOVEL EM CONSTRUCAO. ATRASO NA
ENTREGA DA OBRA. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. EMPRESAS
PERTENCENTES AO MESMO GRUPO ECONOMICO. SUMULA 7 DO STJ.
COMISSAO DE CORRETAGEM. FALHA NA PRESTACAO DO SERVICO.
FALTA DE INFORMAQC)ES ADEQUADAS NO CONTRATO. SUMULAS 5 E
7, DO STJ. AGRAVO NAO PROVIDO. 1. Tratando-se de uma relagéo de
consumo, impde-se a responsabilidade solidéaria perante o consumidor de
todos aqueles que tenham integrado a cadeia de prestagdo de servigo, em
caso de defeito ou vicio. Precedentes. 2. No tocante & comissdo de
corretagem, o Tribunal de origem, soberano na andlise das provas, entendeu
que seria indevido o pagamento da comissao de corretagem pelo autor, uma
vez que houve falha na prestacdo do servigco, tendo em vista a falta de
informacdes no contrato firmado entre as partes sobre a contratagdo dos
servigos de assessoria, assim como o valor a ser cobrado a este titulo. 3.
Nesse contexto, para alterar o julgamento proferido pelo Tribunal a quo, a fim
de acolher as alegac¢6es da recorrente, no sentido de ser devido o pagamento
da comissé@o de corretagem, seria necesséria interpretacdo de clausulas
contratuais e reexame do acervo fatico-probatério, o que é vedado pelas
Sumulas n. 5 e 7/STJ. 4. Agravo interno néo provido.

Em conclusdo a andlise realizada, ha certa tendéncia jurisprudencial de
restringir hipéteses em que o descumprimento de dever por parte do fornecedor seja
reconhecido como causa de danos morais ao consumidor. Ainda, Miragem, cita que
em um primeiro momento sustenta-se que o mero descumprimento de um dever legal
ou obrigacéo contratual, em si mesmo, nao é suscetivel de que se presuma o dano
causado.

Além de abordar exclusivamente o dano moral como direito basico, ha que se

expor sua configuracdo como consequéncia do fato e vicio presentes nos contratos.

8 CONSEQUENCIA DO FATO E VICIO DOS PRODUTOS E SERVICOS NOS
CONTRATOS

Para adentrar com maestria ao presente topico, cumpre relembrar o fenbmeno

da responsabilidade pelo fato do produto e do servi¢o, seguindo a linha de raciocinio
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e expondo estudos dispostos na obra “Curso de Direito do Consumidor”, de Miragem

que discorre:
No que diz respeito as relacdes de consumo, as normas relativas a
responsabilidade civil pelo fato do produto e do servico tem por finalidade
essencial a protecdo da integridade pessoal e patrimonial do consumidor,
razao pela qual, sdo indenizaveis nesta matéria tanto danos materiais, quanto
morais, decorrentes de um acidente de consumo. Tais danos decorrem, como
ja observamos, da violagéo de um dever de seguranga, razao pela qual pouco

importa se os emergem de uma relacéo contratual ou ndo (Miragem, 2016, p.
597).

Ademais, os fatos e vicios de produtos ou servicos podem acarretar inUmeras
consequéncias aos contratos, dependendo das circunstancias e legislacdes aplicaveis
em cada jurisdicdo. Em seguida, serdo elencadas e expostas, as possiveis sequelas,
quais sejam:

O direito a reparacdo ou substituicdo, onde caso algum produto ou servi¢o
venha a apresentar intercorréncias, o consumidor detém o direito de exigir que o
fornecedor venha a reparar o problema ou que forneca um novo produto ou servi¢co
gue substitua e se iguale ao anterior, estando ainda em conformidade com o contrato.

Podendo também, contar com a rescisdo contratual, que ocorre em casos
graves de vicios ou defeitos que ndo possam ser reparados; assim, 0 consumidor
pode rescindir o contrato e obter reembolso total ou parcial do valor pago.

Outra hipétese, seria a indenizacdo por danos e as garantias legais, onde a
primeira, traz a ideia de que caso o consumidor seja diretamente atingido, pode buscar
a indenizacao que inclui: despesas médicas, danos a propriedade, perda de lucros,
entre outros; ja a segunda, dispde a respeito de garantias legais de qualidade e
conformidade de produtos e servi¢os, conforme estipulado contratualmente, e tais
garantias podem ser acionadas ao passo que estes ndo atendam padrbes minimos
de qualidade.

Os produtos e servi¢os sao oferecidos acompanhados do contrato, com isso, 0
consumidor, para estabelecer a relagéo juridica com o fornecedor, tem de assina-lo,
aderindo ao seu conteudo, dai de se falar em “contrato de adesao”.

Portanto, é evidente que o uso do termo “adesdo”, ndo significa uma

manifestacdo de vontade ou uma decisdo que impligue a concordancia com o
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conteudo das clausulas contratuais.

No contrato de adesdo, ndo ha a necessidade de discutir clausulas, e nem
gue se falar em pacta sunt servanda, de modo que tal fato chega a ser uma
contradigéo.

N&o ha acerto prévio entre as partes, discussao de clausulas e redacao de
comum acordo. O que ocorre, € o fendbmeno puro e simples da adeséo ao contrato
pensado e decidido unilateralmente pelo fornecedor, o que implicaria maneira propria
de interpretar e que, foi totalmente encampado pela lei consumerista.

E além do exposto, pode ainda requerer reclamacdo ou acao judicial,
exclusivamente os danos morais (destinados a compensar o abalo emocional ou
psicoldgico causado) e ainda as san¢des administrativas.

E importante ressaltar que as consequéncias listadas podem variar conforme a
legislacdo local, além disso, a natureza destas, dependera da gravidade ou defeito
do vicio, e da existéncia de garantias expressas no contrato.

Por fim, e visando a conclusdo do presente tOpico, cumpre expor que a
jurisprudéncia brasileira, conforme disposto no artigo “Responsabilidade Civil na
Relacdo de Consumo pelo Fato e Vicio de Produto e Servigo”, apresenta certa
preocupacao no tocante a vulnerabilidade em que o consumidor encontra-se diante
de um produto ou servigo defeituoso, que resultaria em inUmeras intercorréncias e

ainda, a uma quebra de expectativa em relacdo a atividade fornecida.

9 DAS DIVERGENCIAS JURISPRUDENCIAIS

De inicio, antes de discorrer a respeito do tema que nomeia o presente tépico,
se faz necessario mencionar que além de trazer entendimentos jurisprudenciais e
constatacdes doutrinarias pertinentes ao objeto de pesquisa em questdo, trara
também a andlise e possivel solugcdo e compreensdo do problema de pesquisa
escolhido para adentrar a narrativa.

Sendo este: “Como a responsabilidade civil e os danos morais sao tratados
nas relagdes contratuais, e de que forma as jurisprudéncias e legislacdes vigentes tém

abordado essa tematica, considerando os desafios enfrentados na protecdo dos
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direitos do consumidor?”.

A propoésito, para que seja possivel responder ao questionamento exposto,
conta com pesquisas e estudos doutrinarios que complementam o tema, além de
relembrar que o CDC estipula em seu art. 6°, inciso VI, que a reparagédo por danos
morais configura direito basico do consumidor, conforme ja tratado.

Cumpre expor e ressaltar que dentro das relacbes consumeristas € pratica
recorrente que os tribunais brasileiros venham a certificar e comprovar que a
configuracédo do dano moral seja dependente de um “mero aborrecimento” também
chamado de “dissabor” que se traduz, em termos simples, na contrariedade de uma
expectativa colocada em um produto ou servico.

Ainda, tem-se que apenas o0 mero inadimplemento contratual se faz
insuficiente para aferir sofrimentos psicolégicos extraordinérios que ultrapassem o
suportado no cotidiano, exemplificando tal situacdo em julgado disposto abaixo:

TJ-MG - Apelagéo Civel AC 10145140048516001 MG (TJ-MG) Data de
publicagdo: 19/09/2014 Ementa: APELACAO. ACAO DE INDENIZACAO.
COBRANGA INDEVIDA. DANO MORAL NAO CONFIGURADO. MERO
ABORRECIMENTO. - Para configuragdo do dano moral € indispensavel

exsurgir dos autos a violacédo aos direitos da personalidade da vitima, como
sua honra, imagem, privacidade ou bom nome.

Como se pode notar, seguindo a mesma noticia ja citada, a jurisprudéncia
brasileira deixa pacificado que a condenacdo por danos morais nas relacbes de
consumo, depende de ofensa a um direito de personalidade de intensidade suficiente
para tratar de abalo emocional.

Em compensacao, existem casos em que o Superior Tribunal de Justica
alegou nao restar configurado o dano moral, de modo que ndo houvesse nenhuma
violagdo a honra ou a imagem de algum individuo especifico, ao passo que, tem-se
no seguinte entendimento jurisprudencial:

Apelacao Civel. Indenizagdo. Dano moral. Dano material. Lei de Imprensa.
Jornal. Noticia. Mandante de morte. CalUnia. Senador. Ex-Governador.
Reconvencéo. Excecdo da Verdade. Condenacao reciproca e compensagao
de valores afastadas. Agravo Retido. llegitimidade passiva. Nao conhecido.
Apelacdo. Dano material. Prova. Auséncia. Dano moral caracterizado.
Reportagem. Obrigacdo de Indenizar. Majoracdo da verba indenizatéria.

Exclusdo do dano moral ao Reconvinte. Majoracdo dos honorarios
advocaticios. Impossibilidade. Obediéncia ao art. 20, § 3° CPC. Litigancia de
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ma-fé do apelado/reconvinte ndo comprovada. Recurso Parcialmente
Provido. Recurso Adesivo. Dano material e moral ndo comprovados. Autoria
das palavras injuriosas. Apelante ndo admitiu. Reconvinte admitiu. Excecao
da Verdade sem éxito. STJ decidiu ndo haver nos autos ligacéo entre ele
(Governador do Estado) e o delito praticado. Recurso Desprovido. | -
Inexistindo requerimento expresso, seja, has razées recursais ou em resposta
a apelacéo, para apreciacdo do agravo retido, dele ndo se conhece. Il - O
dano material exige comprovacao, enquanto é dispensavel a prova do dano
moral, entretanto € necessario prova de seu fato gerador. Il - Nao cabe dizer
gue ndo houve dano moral quando ha publicacdo em jornal acusando autor
de ser mandante de crime, sendo que o responsavel admite as acusages e
até intentou Excecéo da Verdade. IV - Ndo ha dano moral quando a Unica
prova é uma reportagem de jornal afirmando que o apelante proferiu palavras
injuriosas contra o reconvinte, sendo que o apelante nega tais palavras. V -
Agravo Retido ndo conhecido. Recurso de apelagdo provido em parte.
Recurso Adesivo desprovido.

Adentrando ao ambito das divergéncias jurisprudenciais relacionadas ao dano

moral e contratos de adesao, tem-se 0 seguinte entendimento:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. CLAUSULA DE ELEI(;AO DE FORO.
CONTRATO DE ADESAO. BENEFICIO A APENAS UMAS DAS PARTES.
PREJUIZO AO CONSUMIDOR. ABUSIVIDADE. RELA(;AO DE CONSUMO.
FORO DO DOMICILIO DO CONSUMIDOR. COMPETENCIA. O foro de
eleicdo previsto em contrato de adesdo ndo se sobrepbe quando ha
inequivoco prejuizo da outra parte que nado teve como discutir a referida
clausula. Configurando-se a relagdo de consumo, € facultado ao
consumidoreleger o foro do seu domicilio.

Previamente de proceder com a exposicdo de jurisprudéncias pertinentes a
analise em questdo e concluir o presente artigo, se faz necessario elucidar a
problematica da presente pesquisa, conforme adiante especificado.

A responsabilidade civil e os danos morais nas rela¢des contratuais sao temas
de extrema importancia, especialmente ao tratar de relacdes de consumo. Em atencéo
ao disposto no paragrafo anterior, cabe abordar de que forma esses aspectos sao
tratados, considerando legislacbes e jurisprudéncias existentes, bem como os
desafios relacionados a protecéao dos direitos do consumidor. E em relacdo ao tema,
h& o seguinte entendimento jurisprudencial:

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. EMBARGOS DE DIVERGENCIA NO
RECURSO ESPECIAL. DISSENSO CARACTERIZADO. PRAZO
PRESCRICIONAL INCIDENTE SOBRE A PRETENSAO DECORRENTE DA
RESPONSABILIDADE CIVIL CONTRATUAL. INAPLICABILIDADE DO ART.
206, § 3°, V, DO CODIGO CIVIL. SUBSUNGCAO A REGRA GERAL DO ART.

205, DO CODIGO CIVIL, SALVO EXISTENCIA DE PREVISAO EXPRESSA
DE PRAZO DIFERENCIADO. CASO CONCRETO QUE SE SUJEITA AO
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DISPOSTO NO ART. 205 DO DIPLOMA CIVIL. EMBARGOS DE
DIVERGENCIA PROVIDOS.1 Segundo a jurisprudéncia deste Superior
Tribunal de Justica, os embargos de divergéncia tem como finalidade
precipua a uniformizacdo de teses juridicas divergentes, o que, in casu,
consiste em definir o prazo prescricional acdo de teses juridicas divergentes,
0 que, in casu, consiste em definir o prazo prescricional incidente sobre os
casos de responsabilidade civil contratual.ll - A prescricdo, enquanto corolario
da seguranca juridica, constitui, de certo modo, regra restritiva de direitos,
ndo podendo assim comportar interpretacdo ampliativa das balizas fixadas
pelo legislador.lll A unidade l6gica do Cdédigo Civil permite extrair que a
expressdo "reparacéo civil' em- pregada pelo seu art. 206, § 3°. V, refere-se
unicamente a responsabilidade civil aquiliana, de modo a ndo atingir o
presente caso, fundado na responsabilidade civil contratual.lV Corrobora com
tal concluséo a biparticdo existente entre a responsabilidade civil contratual e
extracontratual, advinda da distingdo ontoldgica, estrutural e funcional entre
ambas, que obsta o tratamento isondmico. V- O carater secundario assumido
pelas perdas e danos advindas do inadimplemento contratual, impde seguir
a sorte do principal (obrigacdo anteriormente assumida). Dessa forma,
enquanto néo prescrita a pretensdo central alusiva a execugédo da obrigagéo
contratual, sujeita ao prazo de 10 anos (caso ndo exista previsdo de prazo
diferenciado), ndo pode estar fulminado pela prescricdo o provi- mento
acessorio relativo a responsabilidade civil atrelada ao descumprimento do
pactuado. VI-Versando o presente caso sobre responsabilidade civil
decorrente de possivel descum- primento de contrato de compra e venda e
prestac@o de servico entre empresas, esta sujeito a prescricdo decenal (art.
205, do Cadigo Civil), Embargos de divergéncia providos.

Ademais, ha que se falar ainda, dos danos morais nas relacdes de consumo,
gue estdo diretamente ligados aos prejuizos que muitas vezes saem da Orbita
econbmica, de modo que nas relagdes contratuais, ocorrem quando uma das partes
age de ma-fé, abusando dos direitos contratuais e causando inUmeras consequéncias
emocionais.

De modo que os tribunais venham a conceder indenizacdes por danos morais
em casos de violacdo dos principios da boa-fé, lealdade e informac&do dentro das
relacbes contratuais.

Atrelado a isso, a forma como a responsabilidade civil e os danos morais sao
tratados nas relacdes contratuais pode variar de acordo com a jurisprudéncia e a
legislacéo de cada pais. Muitos paises tém leis especificas que regem as relacdes de
consumo, estabelecendo direitos e protecdes para os consumidores.

Além disso, os tribunais frequentemente tomam decisbes que influenciam a
interpretacdo e a aplicacdo dessas leis. A jurisprudéncia pode ajudar a definir os
limites da responsabilidade civil e dos danos morais em casos especificos.

E por fim, os desafios na protecdo dos direitos do consumidor incluem a
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necessidade de equilibrar os interesses das empresas e dos consumidores, bem
como a evolucdo constante das praticas comerciais e tecnologicas.

Além disso, a eficacia das leis e regulamentos pode ser prejudicada por
questdes como falta de acesso a justica, demora nos processos judiciais e a
complexidade das transa¢cdes comerciais modernas.

Atrelado ao fato narrado anteriormente, o entendimento jurisprudencial se
manifesta no sentido de existir uma protecéo e zelo significativo ao consumidor, uma
vez que se trata da parte vulneravel de uma relagcdo consumerista, surgindo hipoteses
de inversdo do 6nus da prova, além de ser tratado como parte hipossuficiente, o que
se desprende do art. 6, inciso VIII do Codigo Consumerista. Por esta vulnerabilidade
que o CDC objetiva a possibilidade do exercicio do direito de acdo e acesso a Justica
para a defesa de deveres e direitos pertinentes.

Desta forma, ndo restam duavidas de que nas relagbes de consumo, 0
fornecedor deve responder pelos danos morais e materiais acarretados ao
consumidor, entretanto, deve-se ponderar a realizacdo de uma rigida observancia em
relacdo aos padrbes adotados para a concessao de indenizagbes de modo a evitar
gue acdes de dano moral acabam por se tornar expedientes de extorsao ou atos de
ma-fé injustificaveis, gerando maiores intercorréncias e violacdes a quem adentrar a

cadeia consumerista.

10 CONCLUSAO

O estudo detalhado das clausulas abusivas em contratos de adesdo de
imoveis revela uma complexidade juridica significativa, envolvendo ndo apenas
principios contratuais, mas também questbes éticas e sociais. A analise da
responsabilidade civil nesse contexto oferece insights profundos sobre como a lei
deve equilibrar a liberdade contratual e a protecao dos consumidores. A aplicabilidade
dos danos morais emerge como um instrumento crucial para dissuadir praticas
contratuais injustas, promovendo uma cultura de transparéncia e responsabilidade no
mercado imobiliario.

A pesquisa demonstrou que as clausulas abusivas, muitas vezes encontradas
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em contratos de adesdo, podem privar 0os consumidores de seus direitos
fundamentais, criando desequilibrios injustos entre as partes. Nesse cenario, a
responsabilidade civil surge como uma ferramenta vital para compensar tais
disparidades, atribuindo as partes a obrigacao de agir com diligéncia e honestidade,
conforme estabelecido pelo Cdédigo de Defesa do Consumidor. Além disso, a
possibilidade de pleitear danos morais se revela essencial para compensar 0s
consumidores pelos prejuizos ndo apenas materiais, mas também emocionais,
causados pelas consequéncias decorrentes de clausulas contratuais abusivas.
Conclui-se assim, que a legislacdo deve evoluir para acompanhar as
dindmicas complexas do mercado imobiliario, fortalecendo os mecanismos de
protec@o ao consumidor contra praticas contratuais desleais, especialmente frente aos
contratos de adesdo, que em sua maioria decorre da parte autossuficiente —
fornecedor, no intuito exclusivo de se beneficiar frente aos consumidores em sua
maioria hipossuficientes. E imperativo que os tribunais continuem a interpretar e
aplicar a lei de forma a coibir clausulas abusivas, garantindo que as transacdes
imobiliarias sejam transparentes, justas e equitativas para todas as partes envolvidas.
A conscientizacdo publica sobre os direitos do consumidor em transacfes
imobiliarias é igualmente essencial. Compreender 0s riscos associados a clausulas
contratuais injustas empodera os consumidores, encorajando-0os a questionar e
contestar préticas abusivas. Somente com uma combinagdo de legislacdo eficaz,
aplicacao rigorosa da lei e conscientizacdo publica, pode-se aspirar a um mercado
imobiliario onde a equidade contratual seja a norma, proporcionando seguranca e

confianga aos consumidores em suas transagfes imobiliarias.
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