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A life without thinking is quite possible; it then
fails to develop its own essence — it is not
merely meaningless; it is not fully alivel.

!ARENDT, Hannah. The Life of the Mind. 1971. Em traduco livre: uma vida sem pensamento é possivel, mas
falha em trazer a tona sua propria esséncia — nao é apenas sem sentido, ela ndo esta totalmente viva.
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RESUMO:

Esta dissertacdo apresenta a teoria contratual na relacdo de consumo, trazendo brevemente sua
evolucdo histérica e os principios fundamentais destinados a prote¢do do consumidor, que
culminam com a limitagcdo da autonomia contratual e excessivo intervencionismo judicial. Em
seguida, demonstra-se de que forma o Judiciario atua para realizacdo do controle judicial de
clausulas abusivas com conceitos abertos e indeterminados, por meio de um debate acerca dos
efeitos positivos e negativos na aplicacdo destes principios sob o referencial da Anéalise
Econdmica do Direito. Para combater os efeitos negativos, tais como a inseguranca juridica,
sugere-se a aplicacdo de outros critérios de interpretacao do Direito como o consequencialismo
e eficiéncia, que melhor analisam os efeitos coletivos das decisdes proferidas em sociedade com
contratagdo massificada. Ao final, sdo analisados os contratos de consumo celebrados mediante
a atividade de incorporacdo imobiliaria, notadamente os compromissos de compra e venda, para
avaliar os posicionamentos desenvolvidos pelo Judiciario e sua auséncia de uniformidade,
momento em que sdo apresentados os efeitos e consequéncias das decisdes proferidas e se essas
decisbes foram eficientes para atingir a protecdo ao consumidor da melhor forma ao menor
custo.

Palavras-chave: consumidor; contrato; consequencialismo; eficiéncia.



ABSTRACT:

This dissertation presents the contractual theory in the consumer relation, briefly bringing its
historical evolution and the fundamental principles for consumer protection, which culminate
in the limitation of contractual autonomy and excessive judicial interventionism. Then, it is
demonstrated how the Judiciary acts to carry out the judicial control of abusive clauses with
open and indeterminate concepts, through a debate about the positive and negative effects in
the application of these principles under the framework of the Economic Analysis of Law. To
combat negative effects, such as legal uncertainty, it is suggested to apply other criteria for
interpreting the law, such as consequentialism and efficiency, which better analyze the
collective effects of decisions rendered in society with mass contracting. At the end, consumer
contracts entered into through the real estate development activity are analyzed, notably
purchase and sale commitments, in order to assess the positions taken by the Judiciary and their
lack of uniformity, at which point the effects and consequences of the decisions handed down
are presented. and whether these decisions were efficient to achieve consumer protection in the
best way at the lowest cost.

Keywords: consumer; contract; consequentialism; efficiency.
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INTRODUCAO

O contrato se tornou um mecanismo fundamental e instrumental da sociedade atual,
como gerador de recursos, transferéncia de riquezas e desenvolvimento da economia, sendo
interesse das empresas que todos possam consumir?, mediante a contratacdo de seus servigos
ou produtos.

A utilizacdo do contrato remete a Antiguidade, pois o individuo ndo consegue suprir
todas as suas necessidades primarias de forma isolada®, sendo necessaria a troca de produtos e
mercadorias para a consecucio deste objetivo, realizada antes mesmo da criagdo da moeda®, o
que foi denominado de contractus pelo Direito Romano como a coincidéncia de vontades de
duas ou mais pessoas na realizagdo de um fim juridico®.

Ao longo da historia o contrato serviu e ainda serve a todos os tipos de relacdes entre
sujeitos de direito e a qualquer pessoa independentemente de posicdo social ou condicéo®,
tornando o instituto de suma importancia para o direito e para a economia, pois, para comprar
uma macd ou um navio, utiliza-se da mesma ferramenta, alterando-se a sua complexidade
conforme os patriménios envolvidos.

Tamanha é a relevancia deste instrumental, especialmente no atual mercado de
contratacdo massificada (contratos de adesdo), que estudar e debater o contrato nas relacdes de
consumo ¢ tratar da grande maioria dos contratos firmados no cotidiano do mercado, vez que,
ausente o consumidor, ndo ha mercado’.

Contudo, a teoria contratual, em decorréncia da prépria evolucdo da sociedade,
crescimento do capitalismo com a Revolucdo Industrial e a globalizacdo, teve de ser readequada
ao longo dos anos para buscar a protecdo da coletividade, inserindo elementos externos as partes

contratantes como forma de estabelecer uma protecdo minima, tais como funcdo social,

2VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil 3. Contratos. 172 ed., Sdo Paulo: Atlas, 2017, p. 7.

3COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil 3. Contratos. 92 ed., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2020, p.
20.

4Ha divergéncias se 0 escambo teria sido precedido da criagdo da moeda ou se essas trocas decorriam de simples
reciprocidade sem atividade econdmica, de modo que a moeda teria sido criada do crédito, mas essa discussao ndo
é objeto desse trabalho. Ver BERNARDO, Marcel Pereira; NORI, Rodrigo Braian; BERNARDELLI, Luan
Vinicius. A Histéria da Moeda. MISES: Interdisciplinary Journal of Philosophy, Law and Economics, v. 7,
n. 2, 2019. Disponivel em: https://www.misesjournal.org.br/misesjournal/article/view/1113. Acesso em: 28 ago.
2022,

SKASER, Max. Derecho Romano Privado. 52 ed., Madrid: Instituto Editorial Reus, 1968, p. 38.

SGOMES, Orlando. Contratos. 252 ed., Rio de Janeiro: Forense, 2002, p. 6.

"MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Cédigo de Defesa do Consumidor. 92 ed., Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2019, p. 8.



equilibrio e boa-fé objetiva, que devem se ajustar ao surgimento dos diferentes direitos
carecedores de protecao®.

Ainda, na atual sociedade em que a grande ambicédo das pessoas € a de se satisfazer pelo
consumo como condicdo de existéncia, torna-se cada vez mais necessario e importante o
reconhecimento dos direitos do consumidor®.

Neste panorama de necessaria protecao social, foi promulgado no Brasil o Cédigo de
Defesa do Consumidor, em vigor ha mais de 30 anos, que trouxe inameros efeitos positivos na
relacdo de consumo e na melhoria dos produtos e servicos disponibilizados no mercado, ao
estabelecer direitos e garantias minimos do consumidor, bem como deveres e comportamentos
obrigatoérios do fornecedor, como forma de buscar um reequilibrio das relacbes contratuais
realizadas por partes desiguais.

Para tanto, foram criadas limitac6es a liberdade contratual, concretizando o0 movimento
de socializacdo dos contratos privados colocados a disposi¢do do consumidor e permitindo
ampla judicializacdo para a sua interpretacdo diante do contetdo aberto de suas normas, o que
tem trazidos beneficios positivos, mas também reflexos negativos.

Neste sentido, se antes era comum adquirir um produto vencido ou sem informacéo da
tabela nutricional, hoje referida pratica se tornou impenséavel. O mesmo se diz para o usual
“troco em bala”, a recusa no pagamento via cartdo de débito e o 6nus imposto ao consumidor
para comprovar o defeito do produto, ou seja, inimeras formas de contratar tiveram de ser
readequadas ap0s a promulgacdo do CDC, sendo o dever de informacdo uma das mais
importantes.

Contudo, se por um lado a limitacdo da autonomia dos contratos auxiliou na protecao
do consumidor, prima facie, impondo um padrdo minimo de conduta e obrigacfes pelo
fornecedor, por outro imp6s ao Judiciario o protagonismo na intepretacdo contratual de relagdes
privadas e a necessaria decisdo final acerca das falhas de mercado surgidas nessa relagéo, o que
pode trazer comportamentos oportunistas e ineficientes em alguns casos, em especial diante da
complexidade dos atuais contratos de consumo.

Neste sentido, de acordo com o inciso IV do artigo 51 do Cddigo de Defesa do

Consumidor, as clausulas contratuais que imponham vantagem exagerada, forem incompativeis

8Neste sentido, conforme explicita Bobbio, os direitos fundamentais, como fendmeno social, tém sido criados e
multiplicados ao longo da histéria (direitos de primeira a quarta geracdo) como forma de protecdo e aprimoramento
da convivéncia coletiva. BOBBIO, Norberto. A era dos Direitos. Nova ed., Rio de Janeiro: Elsevier, 2004.
*MIRAGEM, Bruno. Curso de Direito do Consumidor. 62 ed., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2016, p. 53.



10

com a boa-fé ou equidade ou que estabelecam obrigacdes abusivas serdo nulas de pleno direito
e, portanto, deverdo ser extirpadas dos contratos.

O problema desta previsdo resulta na ampla margem de interpretacdo acerca do
conteddo das clausulas contratuais e o que seriam clausulas abusivas em razdo da permanente
evolucdo social, impondo ao Judiciério pleno intervencionismo nos contratos privados para
tornar nulas suas disposic¢des, modificando as “regras do jogo™ entre consumidor e fornecedor,
0 que pode ocasionar consequéncias negativas no mercado de consumo.

Isso porgue, sob o olhar econémico, o melhor interesse das partes ja seria suficiente para
tornar a transacdo exitosa e o contrato valido, tendo pouca ou nenhuma influéncia do direito
diante do principio de que 0s agentes sejam racionais, pois 0 objetivo do contrato, para 0s
economistas, € permitir a obtencdo de ganhos reciprocos para ambas as partes pela autonomia
privada e liberdade contratual®®.

Assim, ao alterar alguma regra contratual, retirando ou diminuindo uma sangéo pelo
descumprimento ou ainda permitindo eventual inadimplemento com vistas a proteger o
consumidor, o Judiciario estara alterando as promessas feitas inicialmente e modificando os
incentivos do comportamento humano, cuja protecdo que se buscou criar podera ser inversa.

Ademais, em uma economia de escala formada pela contratacdo massificada aliada aos
meios de comunicagdo eletronicos, embora o juiz analise o caso individual, sua deciséo
invariavelmente sera utilizada em diversos outros casos andlogos, sendo necesséria a
preocupacdo com os efeitos futuros dessa deciséo.

Neste sentido, o presente trabalho tem por escopo analisar de que forma o Judiciario se
posicionou nos contratos de consumo imobiliarios, especificamente sobre a regra geral de
abusividade, para avaliar os efeitos das decisdes proferidas, buscando melhorias no controle
judicial dos contratos e na sua revisao.

Deste modo, serdo adotados outros critérios de interpretagdo e aplicacdo do Direito tais
como o consequencialismo e a eficiéncia, de modo a efetivamente proteger o consumidor e
evitar a inseguranca juridica por meio de uma nova leitura do artigo 51, inciso IV do Caédigo
de Defesa do Consumidor.

Como revisdo de literatura, serfo adotados os ensinamentos de Claudia Lima Marques*!

como referéncia no Direito do Consumidor, enquanto que, na Anéalise Econdmica do Direito

UMACKAAY, Ejan; ROUSSEAU, Stéphane. Andlise Econémica do Direito. Traduzido por Rachel Sztajn. 22
ed., Sdo Paulo: Atlas, 2015, p.405.

IMARQUES, Claudia Lima et. al. Comentarios ao Cdodigo de Defesa do Consumidor. 52 ed., Sdo Paulo: RT,
2016; e MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Codigo de Defesa do Consumidor. 92 ed., Sdo Paulo: Revista
dos Tribunais, 2019.
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utilizar-se-30 como suporte os ensinamentos de Richard Posner!? e Robert Cooter®, sem
prejuizo de diversos outros doutrinadores e demais contribuicées.

A escolha dos professores norte-americanos consiste em buscar o raciocinio econémico
da propria fonte onde foi criado 0 movimento da Law and Economics, ainda pouco utilizado no
Brasil em matéria de consumo, com a devida adequacdo aos principios brasileiros e a
sistematica da civil law para a sua correta apresentacao.

A metodologia da pesquisa sera bibliografica, documental e jurisprudencial, pelos
métodos de pesquisa dedutivo, qualitativo e dialético, transitando entre as areas de
conhecimento do Direito do Consumidor e da Economia.

Para tanto, no capitulo 1, serd abordada a teoria contratual a partir dos conceitos juridico
e econbmico, apresentando breve evolucdo social do instituto com a exposic¢ao dos principais
preceitos afetos a relacdo de consumo, tais como vulnerabilidade, funcao social do contrato e
boa-fé objetiva, bem como os efeitos que essas normas de contetido aberto impdem na limitacéo
da autonomia e na liberdade contratual.

No segundo capitulo serdo definidas as formas de controle e revisdo judicial das
clausulas abusivas gerais e de que forma elas permitem o controle amplo dos contratos
conforme autoriza o artigo 51 do Cdodigo de Defesa do Consumidor, apresentando os efeitos
dessa previsdo indeterminada pelo protagonismo judicial e inseguranca juridica na sua
aplicacéo.

Ainda, serdo apresentadas outras formas de aplicacdo do direito, considerando a
eficiéncia econémica e o consequencialismo trazido pela Lei de Introducdo as Normas do
Direito Brasileiro — LINDB, como forma de evitar o comportamento oportunista descrito pela
teoria do efficient breach.

No capitulo 3, serdo trazidos e analisados alguns julgados proferidos pelo Tribunal de
Justica do Estado de S&o Paulo e pelo Superior Tribunal de Justica acerca dos contratos de
consumo decorrentes da incorporacdo imobiliaria, especificamente sobre dois temas atrelados
aos compromissos de compra e venda em que houve grande divergéncia, quais sejam: (i) o
pagamento das taxas de corretagem pelo comprador nos iméveis adquiridos no stand de vendas
da construtora e; (ii) a possibilidade de rescisdo do compromisso e o percentual de multa
aplicado nos distratos imobiliarios, para avaliar de que forma o judiciario interpretou esses

contratos e se poderiam ter sido utilizados o consequencialismo e a eficiéncia como uma nova

2POSNER, Richard. Economic Analysis of Law. 32 ed., Little, Brown and Company, 1986.
3COOTER, Robert D.; ULEN, Thomas. Derecho y economia. Traduccién por Eduardo Suérez. Ciudad de
México: Fondo de Cultura Econémica, 2016.
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leitura do artigo 51, inciso IV do Codigo de Defesa do Consumidor, de modo a evitar o
comportamento oportunista e diminuir a inseguranga juridica.

Ao final, o presente trabalho conclui pela necessaria utilizagé@o de critérios coletivos na
aplicacdo do Direito, como forma de melhorar a coeréncia do sistema e sua seguranca,
defendendo o uso do consequencialismo e eficiéncia para respeitar o consumidor de forma

isondmica e os valores juridicos que o direito visa proteger.
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1 OS CONTRATOS DE CONSUMO

Neste primeiro capitulo, serdo apresentados os conceitos juridico e econdémico dos
contratos, vez que referidos entendimentos sao parcialmente convergentes, de modo que o fruto
deste entrelacamento sera utilizado nos demais temas ao longo deste trabalho para demonstrar
0 cenério atual dos contratos de consumo.

Para tanto, este capitulo apresentara a evolucdo histdrica do contrato em seu carater
social, abordando os principios essencialmente utilizados no controle e revisdo dos contratos
consumeristas, tais como vulnerabilidade do consumidor, boa-fé objetiva dos contratantes,
equilibrio nas relages de consumo e funcédo social do contrato, a fim de observar como esses
preceitos impdem uma limitagdo a autonomia da vontade nos contratos de consumo, em

especial nos contratos de adeséo.

1.1. CONCEITO JURIDICO

O contrato em seu conceito nuclear pode ser definido como uma das modalidades de
negdcio juridico por meio da qual sdo combinados os interesses das partes contratantes,
constituindo, modificando ou solucionando algum vinculo juridico, tratando-se de uma
convencao surgida do encontro de duas ou mais vontades que se obrigam entre si, no sentido
de dar, fazer ou néo fazer alguma coisa®®.

Em outras palavras, o contrato é o instrumento juridico que busca a cria¢do ou extingao
de obrigagcdes por meio do consenso de duas ou mais partes sobre um objeto ou interesse

juridico patrimonial®®, sendo a mais importante espécie dos fatos juridicos voluntarios®®.
1.1.1 Requisitos legais
N&o houve na legislacdo a definicdo do conceito de contrato, criado apenas

doutrinariamente, mas sendo uma espécie de negdcio juridico, sua previsdo foi direcionada ao

preenchimento dos requisitos intrinsecos de bilateralidade, obrigatoriedade e patrimonialidade,

14RI1ZZARDO, Arnaldo. Contratos. 152 ed., Rio de Janeiro: Forense, 2015, p. 45.

ISALTERINI, Atilio Anibal. Contratos Civiles — Comercialies — de Consumo. Buenos Aires: Abeledo-Perrot,
1999, p. 8.

18 OBO, Paulo. Direito Civil. Contratos. 42 ed., S&o Paulo: Saraiva, 2018, p. 13.
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bem como nos requisitos de sua formacao, quais sejam: o consentimento valido, emanado de
uma vontade livre, partes capazes e a licitude do objeto a ser negociado?’.

Além dos elementos tradicionais do contrato, atualmente sdo incluidos como seus
requisitos de conteddo material a boa-fé objetiva dos contratantes como padrdo de
comportamento, a funcéo social como tutela do trafego de riquezas e o equilibrio contratual, de
modo a sopesar 0s conceitos tradicionais decorrentes do acordo de vontades.

O contrato, portanto, € um importante instrumento juridico empregado para concretizar
um negdcio entre duas ou mais pessoas, podendo ser utilizado em todos os ramos do direito,
adicionando-se regras especificas e proprias de cada microssistema a ser aplicado.

Tamanha a sua importancia que o contrato € utilizado como instrumento normativo da
acao estatal ao direcionar e gerir as relacdes da sociedade, estabelecendo requisitos e obrigacdes
especificas em cada tipo de relacdo obrigacional como forma de perseguir objetivos sociais e
de bem estar'®, regrando a convivéncia social tal como a prote¢do do consumidor.

Neste sentido, 0s contratos de consumo sdo modalidades de contrato afetas ao direito
privado, cuja regra geral se submete a requisitos especificos provenientes do Cadigo de Defesa
do Consumidor (Lei 8.078/90'%), sendo o instrumento de toda relacdo contratual entre um
consumidor ou a este equiparado e um fornecedor de bens ou servigos®.

Portanto, o ato de pedir uma pizza, cortar o cabelo, realizar uma festa num buffet ou
contratar um empréstimo pessoal sdo modalidades de contratos (escritos ou verbais) que
decorrem de uma relacdo de consumo.

De acordo com José Augusto Delgado, os contratos de consumo ndo se desvinculam
dos valores juridicos adotados pela teoria geral dos contratos em direito privado, mas seus
principios sdo adotados de modo mais flexivel, visando evitar abusos provocados pelas
desigualdades econdmicas?!, ou seja, 0 contrato de consumo ndo se trata de um direito

alternativo, mas deve conviver de modo harménico com as normas gerais dos contratos.

TEPEDINO, Gustavo; KONDER, Carlos Nelson; BANDEIRA, Paula Greco. Fundamentos do Direito Civil
Volume 3 — Contratos. 22 ed., Rio de Janeiro: Forense, 2021.

18VINCENT-JONES, Peter. Contractual Governance: Institutional and Organizational Analysis. Oxford Journal
of Legal Studies, v. 20, n. 3, 2000, p. 317-351.

MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Codigo de Defesa do Consumidor. 92 ed., S&o Paulo: Revista dos
Tribunais, 2019, p. 289.

2A0 contrério do Brasil, em que ndo houve a descricdo especifica de contrato de consumo, o Codigo de Protecdo
e Defesa do Consumidor no Peru conceitua o contrato de consumo como aquele que tem uma relagdo juridica
patrimonial entre um consumidor e um fornecedor (provedor) para a aquisi¢cdo de produtos ou servi¢os em troca
de uma contraprestacdo econdémica. LLANQS, Tony Daniel B. El control de las clausulas abusivas em el Codigo
de Proteccion y defensa del consumidor. Revista de Investigacion de la Facultad de Derecho, Chiclayo, Peru,
v.1,n.1,2011, p. 49-63.

2IDELGADO, José Augusto. Interpretacdo dos Codigos Regulados pelo Cddigo de Protecdo ao Consumidor.
Informativo Juridico da Biblioteca Min. Oscar Saraiva, v. 8, n. 2, Jul/Dez. 1996, p. 79-179.
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Por assim dizer, uma vez demonstrado que a relacdo juridica é de consumo, aplicar-se-
8o as regras contratuais de direito privado, adicionando as excegdes e protecdes especiais do
Caodigo de Defesa do Consumidor, destinado a proteger a parte hipossuficiente, incluindo os
requisitos da autonomia da vontade e forca vinculante do contrato, por meio de uma releitura
de seus principios.

Em outras palavras, ndo hé contratos diferenciados, sendo os mesmos do direito civil
com a distingdo da funcdo em que assumem nas relagdes de consumo, aplicando as regras

civilistas em carater supletivo & legislacdo consumerista®.

1.1.2 Consumidor e Fornecedor da relagdo de consumo

Grande questionamento, mas que ndo é do escopo deste trabalho, visa identificar quem
é o consumidor e o fornecedor na relacdo bilateral, a fim de avaliar se o instrumento contratual
sera submetido a legislagcdo especial e, portanto, mais protetiva, ou se sera submetido a
legislacdo geral, o que traz grande diferenca em termos de revisdo contratual e intervencédo
estatal, tornando importante tecer breves comentarios.

De acordo com o artigo 2° da legislacdo consumerista, “consumidor ¢ toda pessoa fisica
ou juridica que adquire ou utiliza produto ou servico como destinatario final”?®, sendo
equiparada a figura de consumidor toda a coletividade de pessoas que haja intervindo nas
relacGes de consumo.

Ao empregar o termo utilizar, a legislacdo elevou ao patamar de consumidor igualmente
quem utilizou um produto adquirido por terceiro, obtendo os mesmos direitos, garantias e
protecdes contra danos estabelecidos pelo codigo?*, ou seja, mesmo quem n&o participou de um
contrato de compra e venda, por exemplo, tem o dever de prote¢cdo do fornecedor contra 0s
defeitos de fabricacdo, riscos a seguranca e garantia.

Como exemplo, alguém que ganhou de presente um produto defeituoso® (um
liquidificador que explodiu ou um alimento estragado) possui todos os beneficios previstos no
Codigo de Defesa do Consumidor para buscar o ressarcimento dos danos porventura

ocasionados.

22| OBO, Paulo. Direito Civil. Contratos. 42 ed., S&o Paulo: Saraiva, 2018, p. 24.

ZBRASIL. Lei 8.078 de 11 de setembro de 1990. Dispde sobre a protecdo do consumidor e da outras
providéncias. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8078compilado.htm. Acesso em 18 jul.
2022.

2ANUNES, Rizzato. Curso de Direito do Consumidor. 122 ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2018.

SUtiliza-se aqui a expressdo produto defeituoso como sendo aquele que ndo oferece a seguranca legitimamente
esperada conforme dispde o artigo 12 do Codigo de Defesa do Consumidor.
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Todavia, buscou a legislagéo condicionar o reconhecimento de uma relagéo de consumo
a utilizacdo do produto ou servico como destinatério final, de forma a afastar de sua tutela as
relacGes empresariais ou de consumo intermediario.

Neste sentido, consumidor é quem age com vistas ao atendimento de uma necessidade
prépria e ndo para o desenvolvimento de outra atividade?®, ou seja, é a pessoa (fisica ou juridica)
que retira da cadeia de fornecimento o produto ou servico como destinatario econémico ou
fatico deste produto?’.

Conforme sera visto adiante, essa restricdo no ambito de aplicacdo do CDC possuli
justificativa em razdo dos inumeros beneficios e principios destinados a protecdo do
consumidor diante de uma relacdo essencialmente desequilibrada.

Isso significa que, embora o consumidor possa ser pessoa juridica, a relacdo sera de
consumo se o produto ou servico for consumido, ou seja, se ndo for utilizado como insumo ou
no processo produtivo?®, admitindo-se também a aplicagio do CDC quando for comprovada a
vulnerabilidade. A ideia por tras do reconhecimento do consumidor é justificar a aplicacdo da
legislacdo protetiva quando efetivamente ha uma desigualdade e vulnerabilidade, por isso ela
deixa de ser presumida para a pessoa juridica.

Em outras palavras, se a legislacdo consumerista busca proteger a parte mais fraca da
relacdo juridica, trazendo inimeras protecdes contratuais para combater o desequilibrio, ndo se
pode abarcar em sua aplicacdo todas as relagfes negociais, sob pena de exaurir os demais
conteddos legais e retirar do consumidor efetivo sua necessaria protecao.

A titulo de exemplo, uma loja de hot dog ndo serd consumidora quando comprar
salsicha, mostarda e pdo, pois esses itens serdo utilizados como insUMOS N0 Seu Processo
produtivo para vender o cachorro-quente (produto final), mas essa mesma loja sera
consumidora se adquirir refei¢cGes para seus funcionarios ou se adquirir algum mobiliario, por
exemplo, de modo que a loja é fornecedora (na venda de seu hot dog), mas consumidora na

compra de outros produtos e servigos como destinataria final.

THEODORO JUNIOR, Humberto. Direitos do Consumidor. 92 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p. 24.
Z’MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Codigo de Defesa do Consumidor. 92 ed., S&o Paulo: Revista dos
Tribunais, 2019, p. 293.

2Ha divergéncias na doutrina acerca do consumidor em razao do condicionamento de seu reconhecimento como
destinatéario final, tendo sido adotada de forma majoritaria a teoria finalista mitigada ou aprofundada, que admite
que consumidor é aquele que utiliza um produto ou servico como destinatario fatico ou econémico (teoria
finalista), mas também sera consumidor aquele que adquire insumos para a producdo comercial fora de sua area
de especialidade, desde que fique demonstrada a vulnerabilidade perante o fornecedor, que podera ser técnica,
juridica, econbmica ou informacional. MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Cédigo de Defesa do
Consumidor. 9% ed., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2019.
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O fornecedor, por outro lado, constitui um conceito menos controverso, pois se refere
a todas as pessoas capazes, fisicas ou juridicas, além dos entes desprovidos de personalidade,
que realizam alguma atividade, regular ou eventual, tratando-se de género do qual o fabricante,
produtor, construtor, comerciante, prestador de servicos e importador sdo espécies. Buscou a
lei, portanto, responsabilizar todos da cadeia produtiva dentro do termo fornecedor, inclusive
0s eventuais?®.

Referido conceito abarca intermediarios e terceiros que, embora ndo sejam oS
fornecedores da relacdo principal, possuem o gerenciamento da relagdo conexa de consumo,
como se verifica na economia de compartilnamento® (exemplo do Airbnb ou Uber).

Desta forma, contratos de consumo, para os efeitos deste trabalho, sé&o aqueles
realizados entre consumidor (pessoa fisica ou juridica) e fornecedor (ainda que eventual) para
a realizacdo de uma atividade (comércio ou prestacdo de servigos) a ser consumida
economicamente, submetendo-se as diretrizes, principios e regras estabelecidas pelo Codigo de
Defesa do Consumidor.

1.2 CONCEITO ECONOMICO

Enguanto o Direito pode ser visto como o conjunto de regras, principios e disposicoes
para a elaboragdo e cumprimento contratual, a Economia pode ser vista como a ciéncia
comportamental que auxilia no desenho e nas escolhas desses contratos, analisando seus efeitos,
promessas e incentivos na sociedade!.

Para dizer de outra forma, enquanto o direito olha os requisitos de validade do contrato,
a capacidade das partes e avalia as hipoteses de descumprimento, inclusive em razdo do
contetido acordado, a economia verifica 0 comportamento humano por tras dessa celebragéo e
0s incentivos no desenho contratual para que o instrumento seja cumprido, buscando identificar

o0s problemas (ou falhas) pelos quais o contrato ndo foi cumprido.

NUNES, Rizzato. Curso de Direito do Consumidor. 122 ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2018.

%A economia de compartilhamento pode ser compreendida (como o nome antecipa) pelo compartilhamento de
bens e servicos entre usuarios mediante a gestdo de um intermedidrio, ou seja, pelo compartilhamento de recursos
para fins de consumo ou producdo. Por exemplo, a plataforma Airbnb permite que pessoas disponibilizem suas
residéncias ou apenas quartos para que outras pessoas possam utiliza-los a um prego mais acessivel. O Uber, por
outro lado, foi idealizado para que usuarios oferecessem transporte a um preco mais acessivel a outros usuarios
que fossem a destinos préximos. O Wikipedia é dedicado a construgdo compartilhada da maior enciclopédia do
mundo. O que ha de comum nos diferentes tipos de consumo é a existéncia de uma rede de conexao pela internet
que supera os modelos tradicionais de neg6cio. ZANATTA, Rafael; DE PAULA, Pedro; KIRA, Beatriz (org.).
Economias do Compartilhamento e o Direito. Curitiba: Jurua, 2017.

31ZYLBERSZTAJN, Decio; SZTAIN, Rachel (org.) Direito & Economia. Analise Econdmica do Direito e das
Organizacdes. 6° tir., Rio de Janeiro: Elsevier, 2005, p. 109.
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Deste modo, a economia visa identificar as externalidades® caracterizadas como
imperfeicbes do mercado, tais como informacdo assimétrica, capacidade e racionalidade

limitada dos contratantes, para avaliar se sera justificavel alguma intervencio corretiva®,

1.2.1 Comportamento racional e incentivos

E importante lembrar que a operacdo econdmica (troca de bens ou servigos) da qual
resulta um contrato é anterior a sua propria criacdo, pois o conceito juridico reflete sempre uma
realidade exterior pretérita (neste caso econdmica) que precisa ser regulada pelo direito com a
criagdo de instrumentos que tragam essa dimens&o juridica®*,

N&o ha como se descurar que o Direito e a Economia sempre estiveram proximos,
iniciando uma convergéncia a partir de 1957 nos Estados Unidos com a chamada Analise
Econdmica do Direito ou Law & Economics®.

O ponto de partida pode ser atribuido ao economista Ronald Coase, quando publicou
em 1960 um artigo intitulado The Problem of Social Cost*®, em que tratou sobre os custos de
transacdo, o que ficou conhecido como Teorema de Coase, rendendo-lhe posteriormente o
prémio Nobel em 1991%".

Em breve resumo, Coase utilizou como premissa metodoldgica para a criagdo de seu
Teorema a teoria da escolha racional difundida por Adam Smith® e posteriormente

aperfeicoada pelos economistas neocléssicos®, que estabelece uma predicio ao comportamento

32As externalidades podem ser definidas como os efeitos indiretos do consumo ou da atividade de producédo sobre
outros agentes que ndo o originador da atividade. MACMILLAN PUBLISHERS LTD (Org.). The New Palgrave
Dictionary of Economics. London: Palgrave Macmillan UK, 2018, p. 4318.

3COOTER, Robert D.; ULEN, Thomas. Derecho y economia. Traduccién por Eduardo Suarez. Ciudad de
México: Fondo de Cultura Econémica, 2016, p.359.

33ROPPO, Enzo. O contrato. Coimbra: Almedina, 2009.

POSNER, Richard. The Law and Economics Movement. The American Economic Review, v. 77, n. 2, 1987,
p. 1-13.

3COASE, Ronald Harry. The Problem of Social Cost, The Journal of Law & Economics, v. 111, 1960.

S'THE NOBEL PRIZE, Prize Lecture. Estocolmo, 1991. Disponivel em:
https://www.nobelprize.org/prizes/economic-sciences/1991/coase/lecture/. Acesso em: 03 ago. 2022.

38A0 falar sobre os fundamentos da economia e os principios que ddo origem a diviséo do trabalho e ao capitalismo,
Adam Smith trata da eficiéncia buscada pelo interesse proprio, como motor para o desenvolvimento econémico
por meio da liberdade contratual. SMITH, Adam. A Riqueza das Nagdes. Investigacdo Sobre sua Natureza e Suas
Causas. v. |, S&o Paulo: Nova Cultural, 1996.

%90s economistas denominados neoclassicos sdo aqueles que trouxeram, na segunda metade do século XIX
explicagBes cientificas sobre o comportamento humano, tendo como premissa a racionalidade e utilidade,
conforme JEVONS, Stanley. The Theory of Political Economy. 32 ed., London: Macmillan and co., 1888;
WALRAS, Leon. Elements of Pure Economics. London: The American Economic Association, 1965; e
MENGER, Carl. Principios de Economia Politica. Sdo Paulo, Victor Civita, 1983.
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humano na busca de seu préprio bem estar por meio de um individualismo tutelado pelo
autointeresse.

Em outras palavras, a “teoria da escolha racional” que até hoje se utiliza na analise do
comportamento das partes contratantes pressupde que as pessoas ndo adotam comportamentos
randomicos, mas que no processo de decisdo interna utilizam a racionalidade para tomar as
melhores decisdes, analisando custos e beneficios e visando aquela que melhor atende ao seu
interesse, 0 que também se aplica ao consumidor, conforme ordem de preferéncia, utilidade e
preco.*

Concluiu Coase, portanto, ao tratar do problema do custo social, que em um mundo em
que os direitos de propriedade sejam bem definidos e os custos de transagdo sejam iguais a zero,
se as partes fossem afetadas por fatores alheios a sua vontade, buscariam a solu¢do mais
eficiente, que independeria da distribuicao/alocacéo dos direitos, podendo transacionar ao redor
das regras estabelecidas pelo Direito para se chegar a uma solugéo 6tima ou eficiente na solucao
de seus problemas®!.

Esse introito é importante para entender que a visdao do contrato pela economia é
essencialmente a de um resultado decorrente de uma cooperacdo de pessoas, buscando um
ganho reciproco por meio de promessas e incentivos para que as partes atuem da melhor
maneira, coordenando transacdes para atingir seus respectivos objetivos*2.

Em outras palavras, o contrato é um ganha-ganha, também denominado de ganho de

Pareto*®, em que ambas as partes percebem algum beneficio em razdo da troca econémica,

4COOTER, Robert; ULEN, Thomas. Law and Economics. 6th edition, Berkelei Law Books, 2016. p. 19
4lUma das justificativas de Coase para sustentar seu Teorema foi o caso Stirges v. Bridgman, em que um médico
constrdi seu consultério ao lado de um fabricante de doces, cujo barulho causado pela fabrica prejudica o seu
trabalho. Ao ingressar com um processo para postular liminarmente a cessacao dos barulhos, a fabrica se defendeu
sustentando que ja estava ali ha anos e que o médico, se estivesse incomodado, deveria se mudar, o que foi negado
pelo Tribunal, que considerou que o direito do médico de interromper o incdmodo ndo havia sido diminuido pela
pratica de longa data da fabrica, mantendo a decisdo de impedir a fabrica de usar o pildo e o almofariz que
incomodavam o médico. De acordo com Coase, 0 Direito neste caso estabeleceu direitos ao médico, mas também
poderia ter estabelecido direitos ao fabricante, sendo que a solugdo 6tima e mais eficiente a ser aplicada seria
aquela de menor custo possivel, independentemente das regras estabelecidas pelo direito, ou seja, se a instalagao
de uma protecdo acustica no consultério do médico fosse menos custosa do que o impedimento da atividade da
fabrica ou a sua mudanca para outro local, poderiam as partes transacionar para chegar a esse resultado, tratando-
se de solugdo Otima e mais eficiente, cujo custeio seria realizado pelo médico ou pela fabrica, a depender dos
direitos de propriedade, desde que os custos de transacdo fossem iguais a zero. COASE, Ronald, H. The Problem
of Social Cost. The Journal of Law & Economics. v. 111, 1960.

42ZYLBERSZTAIN, Decio; SZTAIN, Rachel (org.) Direito & Economia. Analise Econdmica do Direito e das
Organizacdes, 6° tir., Rio de Janeiro: Elsevier, 2005.

A eficiéncia ou ganho de Pareto é um critério Gtil para comparar os resultados de diferentes cendrios. Se for
possivel encontrar uma forma de melhorar a situacdo de uma pessoa sem piorar a de nenhuma outra, teremos uma
melhoria ou ganho de Pareto. Em uma celebragdo de um contrato, por exemplo, ambas as partes partem do
momento “0” para o momento “1” em razdo de uma troca econdmica, portanto, encontram-se em uma melhoria
de Pareto que pode ser um 6timo de Pareto se esta situagdo ndo puder ser melhorada para um potencial momento
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sendo presumido que a troca é mutuamente benéfica, pois as partes sdo o melhor juiz do seu
proprio bem estar®,

Para entender referido conceito, é necessario compreender que a ciéncia econdémica
estuda como a sociedade administra seus recursos escassos* e qual 0 comportamento humano
nesta interacéo, partindo do pressuposto de que o ser humano é racional“® e reage a incentivos®’.

Desta forma, a abordagem econdmica investiga as causas e as consequéncias das regras
juridicas na tentativa de prever como as pessoas irdo se comportar diante dessas regras (teoria
dos incentivos) e como alterardo seu comportamento em caso de modificacio dessas regras®.

Para dizer de outra forma, os agentes estdo mais bem situados para entender o que lhes
dara satisfacdo ou desprazer, de modo que o direito ndo precisa estimula-los a fazer trocas, pois
estas decorrem de seu livre interesse 0 que aumentaria o bem estar de todos.

Cumpre ressaltar, entretanto, que ndo somos estritamente racionais em todas as decisdes
em razdo de inimeros fatores, vez que o proprio tempo é limitado, escasso e custoso, ou seja, a
decisdo a ser tomada terd influéncia direta com as informagfes disponibilizadas ou na
ignorancia racional pela disposicdo de se deixar influenciar®.

Ademais, especialmente se tratando de uma relacdo de consumo, diversas teorias e
estudos de economia comportamental® apresentam os vieses cognitivos e nudges que alteram

essa racionalidade®!, além da influéncia psicoldgica na utilidade da escolha, satisfacdo e desejo.

“3” sem prejudicar ninguém. VARIAN, Hal R. Microeconomia. Uma abordagem moderna. Rio de Janeiro:
Elsevier, 2015.

“VELJANOVKSI, Centro. Economic Principles of Law. Cambridge: Cambridge University Press, 2007.
SMANKIW, N. Gregory. Principios de Microeconomia. 62 ed., Sdo Paulo: Cengage Learning, 2016.
46POSNER, Richard. El analisis econémico del derecho. México: Fondo de Cultura Econdmica, 2000.

47Como decorréncia da escolha racional, as pessoas geralmente respondem a incentivos, explorando oportunidades
de obter vantagens, ou seja, a base de todas as previsdes dos economistas sobre 0 comportamento individual é a
de que as pessoas exploram as oportunidades para a melhoria de sua situacéo, respondendo a incentivos (negativos
ou positivos). KRUGMAN, Paul; WELLS, Robin. Microeconomia. 3% ed., Rio de Janeiro: Elsevier, 2015.
®ARAKE, Henrique; GICO JUNIOR, Ivo T. De Graga, até Injecdo na Testa: anélise jusecondmica da gratuidade
de Justica. Economic Analysis of Law Review, v. 5, n.1, p. 166-178, jan./jun 2014.

“ARAUJO, Fernando. Economia. Conceitos Introdutdrios para Juristas, Porto Alegre: Livraria do Advogado,
2022, p. 48.

%Neste sentido: LEVMORE, Saul. The Evolutionary Force of Behavioral Economics in Law. University of
Chicago Coase-Sandor Institute for Law & Economics Research Paper. n. 923, Public Law Working Paper n.
766, 2021. Disponivel em: https://ssrn.com/abstract=3871414. Acesso em: 06 out. 2022; e ZAMIR, Eyal,;
TEICHMAN, Doron (org.) The Oxford Handbook of Behavioral Economics and The Law. Oxford: Oxford
University Press, 2014.

SITHALER, Richard H.; SUNSTEIN, Cass, H. Nudge. Improving Decisions About Health, Wealth, and
Happiness. New Haven and London: Yale University Press, 1945.
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Neste sentido, existem uma série de normas sociais de conduta, inclusive de crengas,
além do excesso de confianga, que alteram a premissa do comportamento humano otimizado®
e a concepcdo do homo economicus em sua definicéo original®?,

De qualquer forma, a racionalidade limitada, utilizando como premissa o
comportamento minimamente racional atrelado & utilidade e satisfacdo, ainda é a melhor
métrica para avaliar a média do comportamento humano dentro de uma sociedade.

Assim, o contrato econdémico olha para o ferramental juridico como decorréncia de uma
operacdo econdmica (troca de bens, produtos ou servicos), analisando seus efeitos de estimulo
e 0s comportamentos das pessoas em razdo destes incentivos, focando na anélise dos atritos e
dos problemas ocasionados quando essas promessas (ou trocas) ndo podem ser cumpridas, 0
que é denominado de falhas de mercado®*, ou seja, a incapacidade de alocagdo dos recursos

com eficiéncia®.

1.2.2. Falhas de mercado e externalidades

Uma das principais falhas de mercado esta associada a externalidade. Como o préprio
termo antecipa, a externalidade surge quando um terceiro que ndo participa da contratacdo
original realiza uma acgdo que produz impacto no bem-estar de outra pessoa®, tal como a
poluicdo emitida por uma fabrica ou o barulho de sua atividade perante seus vizinhos.

Essa externalidade que recai sobre um terceiro podera ser positiva ou negativa
(beneficio ou custo) e traz um efeito ndo incluido no pre¢o original do bem ou servigo do
contrato, podendo influenciar na sua execucao e gerar ineficiéncia diante dessa discrepancia®’.

Como exemplo, apds a celebracdo e inicio de um contrato de locagdo comercial para
servicos médicos estéticos de luxo, o poder pablico decide construir uma estacdo de metr6 ao
lado do imdvel (ato de terceiro). Enquanto a externalidade sera positiva para o proprietario do

imovel e locador em razdo da sua valorizagéo, sera negativa ao locatario em razdo do aumento

2THALER, Richard H. Comportamento Inadequado. A construcdo da Economia Comportamental. Coimbra:
Actual, 2015

3Criticos dos modelos econdmicos e da premissa da racionalidade utilizam o termo Homo economicus para
designar o ser humano egoista que é capaz de solucionar qualquer problema econémico e sempre sabe exatamente
0 que deseja e os modos de obtencédo, sendo puramente racional e sem cometer qualquer equivoco. GOOLSBEE,
Austan; LEVITT, Steven; SYVERSON, Chad. Microeconomia. 22 ed., Sdo Paulo: Atlas, 2018.

“MACKAAY, Ejan; ROUSSEAU, Stéphane. Analise Econémica do Direito. 22 ed., Sdo Paulo: Atlas, 2015,
p.405.

SSMANKIW, N. Gregory. Principios de Microeconomia. 62 ed., Sdo Paulo: Cengage Learning, 2016.

58Ibidem.

S’BULLARD, Alfredo. Andlisis Econémico Del Derecho. Lima: Pontificia Universidad Catélica del Per(, Fondo
Editorial, 2019.
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do barulho, comércio de ambulantes e excessivo fluxo de pessoas que ndo trardo aumento em
sua receita, mas apenas perturbacgdo e prejuizo dos clientes ja existentes que buscam discricdo
nos servi¢cos médicos buscados.

Diante dessa externalidade positiva ao locador e negativa ao locatario, utilizando a teoria
de Ronald Coase mencionada acima, as partes poderdo renegociar o contrato ou decidir pela
sua rescisé@o por ser interesse de ambos os lados, ou seja, se 0 aluguel ndo pode ser aumentado
pela escolha unica do locador (em razdo da limitacdo dada pelo direito) passa a ser do seu
interesse a busca de um novo inquilino (que valorize a proximidade do imovel ao metr6 e,
portanto, pague mais) e, a0 mesmo tempo, é interesse do locatario a mudanca para outro imével,
localizado em bairro mais reservado, longe do barulho e do alto fluxo de pessoas.

Todavia, essa solucdo 6tima e eficiente sé poderd ocorrer se 0s custos de transacao
forem muito baixos e permitam esse acerto, pois se forem altos havera outra falha de mercado
caracterizada pela inviabilidade de se transacionar por custos devidos a terceiros (advogados,
por exemplo).

Por assim dizer, custos de transacdo sdo as despesas envolvidas na negociacdo que
“saem do bolso de uma das partes, mas n&o entram no bolso da outra "8, assim entendidas como
aquelas inerentes a realizacdo desta escolha, tais como despesas de negociacao, execucao do
contrato e obtencéo de informagdes.

As decisOes judiciais, neste sentido, assumem papel fundamental na formacdo desses
custos de transacdo, pois tais custos estdo presentes nas analises dos agentes econdmicos para
0 cumprimento (ou nao) de contratos, inclusive na relacdo de consumo, ou seja, as decisdes
judiciais influenciam na tomada de decisdo e na adocdo de determinado comportamento,
impedindo que sejam oportunistas®®.

Desta forma, ao penalizar o enriquecimento ilicito, abuso de direito ou o
inadimplemento obrigacional, sob o ponto de vista econémico, o Estado, pelo Poder Judiciario,
estd desincentivando referidas condutas ocasionadas por falhas de mercado, de modo a coibir

ou, mediante efeito pedagdgico, persuadir sua ocorréncia®.

S8TIMM, Luciano Benetti. Direito Contratual Brasileiro. Criticas e Alternativas ao Solidarismo Juridico. 2% ed.,
Sédo Paulo: Atlas, 2015, p. 189.

GOMES, Monique Ribeiro de Carvalho. O dever de fundamentacdo das decisGes judiciais no sistema de
precedentes vinculantes e 0 CPC/15. In PINHEIRO, Armando C. et. al. Topicos em Direito e Economia. Rio de
Janeiro: FGV Direito Rio, 2021, p. 41-68.

SPIMENTA, Eduardo G.; LANA, Henrique A. R. Analise Econdmica do Direito e sua relagdo com o Direito Civil
Brasileiro. Revista da Faculdade de Direito UFMG, Belo Horizonte, n. 57, jul./dez. 2010, p. 85-138.
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Em sentido contrério, no entanto, ao afastar a penalidade contratual, admitindo sua
reducdo ou alteracdo das disposi¢des firmadas pelas partes, o Estado estard incentivando a
quebra das promessas efetuadas e aumentando os custos de transacao das partes.

Por fim, outra grande falha de mercado esta associada a assimetria de informacdes, ou
seja, é interesse das partes que o contrato seja cumprido e igualmente interessante para ambos
que o desenho contratual inclua penalidades para a garantia desse cumprimento. Nem sempre
as informacdes necessarias ou relevantes sobre o objeto do contrato sao disponibilizadas pelas
partes e podem ocasionar o descumprimento contratual ou seu questionamento judicial (para 0s
casos de consumo por exemplo).

Ao comentar sobre o problema da assimetria de informagGes, Décio Zylbersztajn®
utiliza como exemplo os bens de crenca, ou seja, para que os frangos sejam vendidos no
mercado muculmano, devem ser abatidos segundo os preceitos religiosos do Alcordo para que
possam ser consumidos por seus fiéis. Entretanto, essa informacao ndo pode ser constatada com
os frangos ja abatidos e sim durante 0 monitoramento do processo de producdo, tratando-se de
uma caracteristica ndo observavel no produto final e com dificuldade de obtencdo (custos de
transacdo), de modo que as partes nao dispdem do mesmo conjunto de informaces no momento
da negociacao.

Diante dessa assimetria que, inclusive, pode ser inversa a depender do contrato entre
consumidor e fornecedor, é possivel que ocorra risco moral ou selecdo adversa, além do
descumprimento do contrato (diante do arrependimento de uma das partes, questionamento
judicial, dentre outros).

Neste sentido, George Akerlof®?, em famoso artigo escrito em 1970, bem exemplifica a
selecdo adversa ao tratar da experiéncia de compra de veiculos novos e usados, em que 0S
compradores ndo possuem as informacGes completas sobre os automdveis disponiveis no
mercado e ao ndo conseguirem distinguir quais seriam ruins (o que ele denominou de limdes)®3
e quais seriam bons (vez que se trata de uma informacéo privada do vendedor), os compradores
tendem a pagar menos em razdo do risco do negocio. Como consequéncia, os vendedores de

carros bons tendem a retird-lo do mercado, pois o0s pregos oferecidos passam a ser inadequados.

61ZYLBERSZTAJN, Decio; SZTAJN, Rachel (org.) Direito & Economia. Analise Econdmica do Direito e das
Organizacdes. 6° tir., Rio de Janeiro: Elsevier, 2005, p. 122.

82AKERLOF, George. The Market for Lemmons: Quality Uncertainty and the Market Mechanism. Quarterly
Journal of Economics, The MIT Press, 84, 1970, p. 488-500.

830 autor emprega o termo “limio” por ser uma giria americana para carros usados em mau estado, enquanto no
Brasil utilizamos o termo “abacaxi”, ou seja, aquele veiculo cujos custos de reparo sdo maiores do que as
expectativas.
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Com os melhores carros fora do mercado, sobram apenas os veiculos ruins (limdes),
tratando-se de uma selecdo adversa em razdo da assimetria de informagdes.

O mesmo exemplo pode ser aplicado no Brasil para os casos de seguro de vida. Na
medida em que a seguradora ndo consegue ter informacdes seguras sobre o estado de satde dos
segurados, ela tende a impor condic¢Oes ou restricGes contratuais para evitar o pagamento do
seguro, tais como o ndo pagamento em caso de doenca preexistente a contratacdo. Se esta
restricdo € invalidada pelo judiciario, a seguradora é obrigada a aumentar o preco do seguro
para justificar o aumento do risco.

Diante do aumento do prego, as pessoas mais saudaveis tendem a nao contratar o seguro
de vida, que acaba sendo contratado majoritariamente por pessoas mais suscetiveis ao 6bito,
ocasionando a selecdo adversa.

O risco moral, por outro lado, pode ser descrito como a conduta negligente ou imoral
que passa a ser praticada em razdo da perda (ou inversdo) de incentivos contratuais. Ainda
utilizando os seguros como exemplo, ao contratar um seguro veicular para proteger o bem
contra acidentes, colisGes ou furtos, o usuario tende a ser menos cauteloso, pois sabe que seu
veiculo esta protegido, o que pode contribuir para a ocorréncia de sinistros.

Para evitar que esse risco ocorra ou para mitigar essa negligéncia, as seguradoras passam
a inserir condic¢des contratuais como a criacdo de uma taxa de “franquia” como forma de impor
ao proprietario um custo minimo em caso de danos ou furtos. Com isso, 0 seguro s6 sera
utilizado quando efetivamente necessario, pois qualquer seguro préximo de 100% do valor do
bem segurado distorce os incentivos e induz os proprietarios a se comportarem de forma
diferente®,

Em outras palavras, o risco moral decorre dos incentivos distorcidos, ou seja, um
individuo tem informacao privilegiada sobre as suas a¢des (assimetria informacional), mas é o
outro que carrega o custo da falta de esfor¢o ou cuidado®.

Deste modo, ainda que cada ciéncia possua um foco diferente de observacdo e
guestionamento, ha um claro entrelagamento do Direito e da Economia nos contratos conforme

bem observado por Enzo Roppo ao afirmar que, embora o contrato seja um conceito juridico, é

®4paul Krugman utiliza como exemplo concreto as grandes epidemias de incéndio ocorridas no final dos anos 1970,
em Nova York. Em resumo, diversos proprietarios de iméveis em bairros decadentes (em razdo do aumento da
criminalidade e fuga da classe média) passaram a “sofrer” incéndios em imdveis que possuiam seguro residencial,
pois 0 prémio a ser pago pela seguradora estava lastreado aos valores historicos do imével (antes da sua
desvalorizacdo), o que representava um lucro aos proprietarios. KRUGMAN, Paul; WELLS, Robin. Introducéo
a Economia. Rio de Janeiro: Elsevier, 2007, p. 388.

SKRUGMAN, Paul; WELLS, Robin. Introdugdo a Economia. Rio de Janeiro: Elsevier, 2007, p. 388.
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uma ferramenta que decorre de uma operagdo econémica, ai incluida a circulacao de riqueza,

pois onde ndo ha relagdo econdmica, ndo ha contrato®®.

1.3 A TEORIA CONTRATUAL E SUA SOCIALIZACAO

O conceito de contrato visto acima como um acordo de vontades ou cooperagdo de
agentes, foi concebido como um modelo liberal, partindo do pressuposto de que a vontade era
fonte de obrigacGes. Esse conceito abriu caminho para os principios da autonomia da vontade
e do consensualismo, ou seja, defendia-se que o fundamento racional do nascimento das
obrigacdes estava na vontade livre dos contratantes®’, que deveria ser preservada.

Embora o contrato fosse utilizado desde o periodo romano antes de Cristo, referido
modelo foi sendo aperfeicoado ao longo da histéria pelo direito com a retomada da
racionalidade humana no periodo renascentista e a criacdo da ciéncia moderna, que teve como
resposta um dos maiores periodos de caga as bruxas e ampliacdo da Inquisi¢ao para se contrapor
a esse movimento®,

Esse racionalismo que culminou com o Huminismo no século XVI11%° possuia grandes
pensadores, a exemplo de Hugo Grdcio e John Locke, que defendiam a liberdade como poder
de cada um, pois o objetivo da lei deve ser a preservacio e 0 aumento da liberdade’™. Isso teve
grande influéncia para o liberalismo econdmico de Adam Smith e inspirou a valorizagédo da
vontade individual como garantia do equilibrio econémico e da prosperidade, pois o interesse

geral nada mais é do que a soma dos interesses individuais’®.

®6ROPPO, Enzo. O contrato. Coimbra: Almedina, 2009, p. 7-11.

8’GOMES, Orlando. Contratos. 25% ed., Rio de Janeiro: Forense, 2002, p. 5.

8H4 divergéncias sobre o exato periodo renascentista que teria ocorrido entre os séculos XIV e XV1. Nese periodo,
grandes pensadores comecaram a questionar os dogmas religiosos e a criar teorias e postulados que mudariam a
forma do mundo pensar, tais como os ensinamentos de Nicolau Maquiavel, Leonardo da Vinci, Nicolau Copérnico,
Galileu Galilei, René Descartes, dentre tantos outros. CHASSOT, Attico. A Ciéncia Através dos Tempos. Sao
Paulo: Moderna, 1994.

890 Século das Luzes, também denominado de lluminismo, foi formado por diversos filésofos e pensadores
pautados em valores e principios em torno da racionalidade humana e da autonomia privada, tais como Immanuel
Kant que afirmava: “Ora, se alguém decreta algo contra um outro, ¢ sempre possivel que, com isso, cometa
injustica contra este, mas nunca naquilo que decide sobre si mesmo (pois volenti non fit iniuria)”. KANT,
Immanuel. Metafisica dos Costumes. Petrépolis: Vozes, 2013, p. 105.

KELLY, Paul et. al. O Livro da Politica. Sao Paulo: Globo, 2013.

"De acordo com Adam Smith: “¢ evidente que cada individuo, na situagio local em que se encontra, tem muito
melhores condi¢des do que qualquer estadista ou legislador de julgar por si mesmo qual o tipo de atividade nacional
no qual pode empregar seu capital, e cujo produto tenha probabilidade de alcangar o valor maximo”. SMITH,
Adam. A Riqueza das Nacdes. Investigacdo Sobre sua Natureza e Suas Causas. v. |, Sdo Paulo: Nova Cultural,
1996, p. 438.
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Com isso, concluia-se que a liberdade seria universal, pois decorrente do direito natural
de que todos possuem o direito de autodeterminagdo, de modo que todos 0s homens seriam
capazes de assumir responsabilidade pelas proprias condutas’?.

Pelo modelo liberal (e também econdmico), o sujeito de direitos tem a liberdade de
escolher com quem deseja contratar, de que forma pretende contratar e se efetivamente ird
celebrar algum contrato, vez que a ordem juridica confere validade e eficacia ao contrato gerado
pela livre manifestacdo de vontade, ndo existindo restricdo externa a avenca ou as clausulas do
contrato. Isto, pois as normas, em sua maioria de natureza supletiva, destinam-se a suprir
eventual omissdo contratual "3,

Assim, conforme observado por Kelsen™, ao firmar o contrato, as partes nio estdo
apenas definindo direitos e obrigacdes sobre as normas em abstrato, mas exercendo funcéo
criadora de estabelecer normas individuais e concretas, ndo existentes antes de sua contratacdo
e exigiveis com forca obrigatdria pelo pacta sunt servanda, como norma objetiva do direito.

Baseando-se, portanto, na escolha e liberdade individual, os contratantes ndo poderiam
mais se abster do cumprimento contratual, salvo pelas hipoteses de vicios de consentimento ou
sociais, sob pena de rescisdo ou responsabilidade contratual°.

Em outras palavras, o legislador se preocupava com a vontade livremente manifestada
para a formacao de um vinculo juridico e valido, afastando a obrigatoriedade do cumprimento
contratual apenas nas hipoteses de erro, dolo ou coacéo, pois a autonomia da vontade obrigava
tanto o legislador quanto o juiz, que ndo poderiam intervir no que havia sido voluntariamente
pactuado’®.

O direito, neste periodo, considerava que todos os individuos seriam essencialmente
iguais, em oposi¢cdo ao comerciante, trabalhador ou consumidor, participando de relagdes
mediante uma igualdade formal’’, que bem retratava o capitalismo’® e desprezada a

desigualdade social.

2CORREIA, Atala. O Dever de Informar nas RelagGes de Consumo. Revista da Escola da Magistratura do
Distrito Federal, Brasilia, n. 13, 2011.

COELHO, Fabio Ulhda. Curso de Direito Civil 3. Contratos. 92 ed., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2020, p.
14.

"KELSEN, Hans. El contrato y el tratado. Analizados desde el punto de vista de la Teorfa del Derecho. 22 ed.,
Ciudad de México: Coyoacan, 2019

STIMM, Luciano Benetti. Direito Contratual Brasileiro. Criticas e Alternativas ao Solidarismo Juridico. 2% ed.,
Sédo Paulo: Atlas, 2015, p. 81.

SNEGREIROS, Teresa. Teoria do Contrato: Novos Paradigmas. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, p. 27.
""NEGREIROS, Teresa. Teoria do Contrato: Novos Paradigmas. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, p. 16.
8COELHO, Fabio Ulhda. Curso de Direito Civil 3. Contratos. 92 ed., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2020, p.
15.
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Em rapido paralelo, esse periodo era semelhante ao modelo econdmico que observa o
contrato como um conjunto de promessas estaveis, reconhecendo a existéncia de assimetrias de
informacdo como falhas de mercado ocasionadas por vicios no consentimento (tais como erro
e dolo).

E importante observar, contudo, que esse racionalismo e autodeterminacio decorrentes
do liberalismo contrastavam com a ainda existente Inquisicao (que perdurou até o século XIX),
periodo em que se torturava, bania, exilava e realizava qualquer tipo de repressao aqueles que
guestionavam os dogmas da Igreja ou que possuiam tendéncias modernistas, pois toda a visdo
de mundo nova e diferente era combatida e ameacada pela Inquisicdo”®.

Entretanto, ap6s o inicio da Revolucdo Industrial, que representa 0 mais importante
fendmeno econdmico da era moderna®® e cujo desenvolvimento gerou novas classes sociais
com a expansdo do comércio e formacéo de grande concentracdo de capital, criou-se um grande
problema social em decorréncia da desigualdade.

Diante da Revolugdo Industrial, o contrato passou a ser o instrumento fundamental do
mundo negocial, da geracédo de riquezas e de desenvolvimento da economia, pois o fato gerador
de recursos ndo é mais a propriedade, mas a empresa, que se insere na vida de cada individuo®
para suprir suas necessidades.

Desta forma, a suposicdo de igualdade formal dos individuos, que asseguraria 0
equilibrio contratual independentemente de condicao social, foi desacreditada na vida real®, de
modo que o modelo juridico contratual se distanciou da realidade social e criou um novo
paradigma®.

Isso porque, pelo modelo liberal, o contrato sé seria revisto em caso de erro, dolo
Ou coacgdo, ou seja, permitia-se por exemplo, contrato de trabalhno com 90 horas semanais,
contrato de empréstimo com obrigacdes iniquas, dentre tantas outras formas sem qualquer
controle, cujas disposi¢des contratuais decorriam de clara imposic¢éo pelo mais forte.

Em razdo dessa desigualdade, verificou-se a insuficiéncia do formato das relacdes
privadas pelo choque de interesses. Com isso, apds duas guerras mundiais, criaram-se novas
preocupacles, admitindo-se a intervencdo do Estado para suprir deficiéncias da iniciativa

privada, notadamente na protecdo do economicamente mais fraco, visando reequilibrar as

NOVINSKY, Anita. A inquisicdo, Sdo Paulo: Brasiliense, 32 ed., 1985.

8BITTAR, Carlos Alberto, BITTAR FILHO, Carlos. Direito Civil Constitucional. 32 ed., Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2003. p. 118.

8LWVENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil 3. Contratos. 172 ed., S&o Paulo: Atlas, 2017, p. 7.

82GOMES, Orlando. Contratos. 25% ed., Rio de Janeiro: Forense, 2002. p. 7.

8TIMM, Luciano Benetti. Direito Contratual Brasileiro. Criticas e Alternativas ao Solidarismo Juridico. 22 ed.,
S8o Paulo: Atlas, 2015, p. 85.
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relagdes privadas®*, o que se denominou de Estado de bem estar social, mais conhecido como
welfare state.

Esse movimento teve grande influéncia de socidlogos como Durkheim® e Duguit®, que
defendiam que os homens séo seres sociais nascidos dentro de uma coletividade e que, portanto,
ao fazerem parte de um grupo social, se submetem a uma regra social de conduta, de modo que
a sociedade como um todo organico, harmoénico e cooperativo, impde a realizacdo de
determinadas condutas que precisam ser coerentes com a solidariedade social e que limitam a
manifestacdo de vontade.

Desta forma, ao buscar a solidariedade, o Estado passou a intervir nas relacdes privadas
(o que era inaceitavel no modelo liberal) para evitar as crises periodicas do sistema econdémico,
diminuindo a liberdade das partes, de maneira que nem tudo passa a ser valido ou eficaz®’.

A teoria geral do contrato, portanto, passou a incluir trés novos principios de
observancia obrigatdria, quais sejam, boa-fé objetiva, equilibrio econémico e funcéo social, ndo
eliminando os principios antigos, mas impactando seus valores®, pois a liberdade individual,
gue antes reinava de forma absoluta, ganha forca juridica e significado pela solidariedade
social®.

Em outras palavras, visando o equilibrio contratual, o direito passa a proteger
determinados interesses sociais, valorizando a confianca, expectativas e boa-fé das partes
contratantes, mantendo-se a autonomia de vontade, mas reduzindo-a por normas imperativas
em prol do interesse social®.

Essa transicdo, por outro lado, ndo foi indene de desgaste, pois inserida dentro do
sistema capitalista, resultou na reducdo da liberdade de iniciativa na exploracdo da atividade
econdmica, impactando o comportamento humano®:.

Observa-se que o modelo econdmico do contrato ainda segue o modelo liberal, pois o
ponto de partida € a presuncdo de que a troca (de bens ou produtos) € mutuamente benéfica, ou

seja, as partes celebram um contrato porque ambos os lados possuem um ganho, o0 que existe

8BITTAR, Carlos Alberto, BITTAR FILHO, Carlos. Direito Civil Constitucional. 32 ed., Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2003. p. 119.

$SDURKHEIM, Emile. As Regras do Método Socioldgico. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2007.

8DUGUIT, Léon. Fundamentos do Direito. Sdo Paulo: Martin Claret, 2009, p. 23.

87COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil 3. Contratos. 92 ed., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2020, p.
17.

88THEODORO JUNIOR, Humberto. Direitos do Consumidor. 92 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p. 214.
8NEGREIROS, Teresa. Teoria do Contrato: Novos Paradigmas. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, p. 26.
YMARQUES, Claudia Lima. Contratos no Codigo de Defesa do Consumidor. 92 ed., S&o Paulo: Revista dos
Tribunais, 2019, p. 202.

91COELHO, Fabio Ulhda. Curso de Direito Civil 3. Contratos. 92 ed., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2020, p.
23.
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mesmo em caso de desigualdade de poder. Caso contrario, 0 contrato ndo teria sido celebrado,
de modo que a liberdade €é a base da economia de mercado®?, pois os contratos geram riquezas
na sociedade, garantindo melhorias de Pareto®, vez que decorrem de acordo de vontades.
Assim, inexistindo erro, dolo, coacdo ou fraude, as partes contratantes irdo optar por situacoes
que Ihes tragam beneficios ou ganhos®.

Todavia, a Anélise Econdmica do Direito reconhece que o contrato muitas vezes nao é
concluido (torna-se ineficiente), em razio de falhas de mercado® ja identificadas no topico
anterior®®, que sdo comumente identificadas nos contratos de consumo como decorréncia da
desigualdade das partes, pois 0 contrato essencialmente privado e com igualdade de poder entre
0s contratantes tem perdido seu protagonismo.

Embora ndo tenha desaparecido por completo, as relacdes contratuais ainda que
pequenas, como a contratacdo de uma quituteira ou um animador de festa infantil autbnomo,
hoje tém sido realizadas de forma empresarial, mesmo na figura do microempresario®’, pois sob
0 ponto de vista econdmico, a empresa é criada como forma de reducéo dos custos operacionais,
organizando os meios de producio e reduzindo os custos de transa¢io®®.

Pode-se dizer, portanto, que a grande maioria dos contratos postos na sociedade séo
contratos de consumo, tutelados pelo Codigo de Defesa do Consumidor como ja visto
anteriormente, instrumento este que representou 0 marco na mudanca de mentalidade relativa
ao direito contratual contemporaneo no Brasil, assentando-se no principio da solidariedade® e
tendo como pressuposto o reequilibrio contratual diante da vulnerabilidade de uma das partes.

Entretanto, ndo é correto presumir de forma absoluta que todas as relacdes estabelecidas
sob a égide do cddigo consumerista estabelecem uma clara desigualdade contratual, pois a
maior parte das empresas no Brasil sdo de Microempreendedores Individuais (MEI), ou seja,

pequenos empreendedores que s6 podem contratar até um empregado e possuir faturamento

92VELJANOVSKI, Cento G. Economic Principles of Law. New York: Cambridge University Press, 2007.

%A definicdo do ganho de Pareto, também denominada de eficiéncia de Pareto é objeto de explicacdo no item
2.2.1 desta dissertacéo.

%TIMM, Luciano Benetti (org.). Direito e Economia no Brasil. 22 ed., Sdo Paulo: Atlas, 2014, p. 164.

%De acordo com Cooter e Ulen, é essencial que todos os mercados sejam perfeitamente competitivos, de modo
gue, se algo da errado e impede essa condigdo essencial de ser alcangada no mercado, temos as falhas de mercado,
que podem justificar uma intervencdo estatal para correcdo. COOTER, Robert; ULEN, Thomas. Law and
Economics. 6th edition, Berkelei Law Books, 2016. p. 61

BMACKAAY, Ejan; ROUSSEAU, Stéphane. Andlise Econémica do Direito. Traduzido por Rachel Sztajn. 22
ed., Sdo Paulo: Atlas, 2015, p.408.

9"VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil 3. Contratos. 172 ed., S&o Paulo: Atlas, 2017, p. 6.

%COASE, Ronald, Harry., The Nature of the Firm, Economica, v. 4, n. 16, 1937, p. 386—405.

®NEGREIROS, Teresa. Teoria do Contrato: Novos Paradigmas. Rio de Janeiro: Renovar, 2006, p. 28.
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anual de até R$ 81.000,00'%, de modo que a vulnerabilidade estabelecida pelo codex
consumerista como premissa para o reequilibrio contratual, muitas vezes ndo existe e precisa
ser avaliada no caso concreto, sob pena de deturpacdo ou desequilibrio inverso, tornando a
contratacdo ineficiente e permitindo comportamentos oportunistas.

Neste sentido, um consumidor com razoaveis recursos financeiros possui muito mais
condigdes de negociar, impor condicGes e prazos na contratacdo de um pintor, por exemplo, ou
de um animador de festa infantil, ndo fazendo jus a sua vulnerabilidade que pode permitir
condutas oportunistas e ineficientes.

Desta forma, diante de eventuais excessos no solidarismo do contrato, permitindo
razoavel intervencdo nas relacbes, o modelo de contrato passou a ser objeto de uma
reliberalizacdo impulsionada pela globalizacdo. Este movimento é destinado a uma retomada
da autonomia da vontade nas relacdes entre contratantes de iguais condi¢fes econdmicas, 0 que
resultou na Lei da Liberdade Econdmica no Brasil (Lei 13.874/19), que presume a paridade de
contratantes e torna a intervencao do Estado excepcional no exercicio da atividade econdmica,
reconhecendo a garantia da livre iniciativa®®.

Embora ndo se aplique as relacdes de consumo (houve essa tentativa), trata-se de
importante guinada no retorno da liberdade contratual, mas que ainda € tida como retrocesso

por uma parcela da doutrina®?,

1.4 PRINCIPIOS CONTRATUAIS NA RELACAO DE CONSUMO

Como concretizador da nova teoria contratual vista acima, o Direito do Consumidor
trouxe diversos principios e regras de conteudo obrigatorio a serem observados pelos
fornecedores na relacdo de consumo, buscando reequilibrar relagdes notadamente desiguais e
que possuem vinculagdo direta com a autonomia da vontade e a liberdade contratual.

Dentro dessas normas, podemos elencar quatro principios basilares para a relacdo de

consumo que s&o utilizados como supedaneo para a revisdo e controle judiciais dos contratos®,

10BRASIL. Verifique se vocé atende as condigOes para ser MEI. Disponivel em: https://www.gov.br/empresas-
e-negocios/pt-br/empreendedor/quero-ser-mei/o-que-e-ser-um-mei/verifique-se-voce-atende-as-condicoes-para-
ser-mei-1. Acesso em: 19 jul. 2022.

ICOELHO, Féabio Ulhda. Curso de Direito Civil 3. Contratos 92 ed., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2020, p.
17.

102Neste sentido: LOBO, Paulo. Liberdade Econdmica e Direito Civil. 7° Congresso do Instituto Brasileiro de
Direito Civil — IBDCivil. Revista Brasileira de Direito Civil, v. 23, n. 01, 2020. Disponivel em:
https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/543. Acesso em: 27 jul. 2022;

108Existe uma diferenca técnica de terminologia entre Revisdo e Controle Judicial dos Contratos que merece uma
rapida explicacdo. A Revisdo Judicial do contrato pressupde a existéncia de fato futuro e imprevisivel que acarrete
uma onerosidade excessiva a uma das partes (acima do razoavel), conforme descrito pela Teoria da Imprevisdo. O
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quais sejam: (i) vulnerabilidade; (ii) boa-fé objetiva; (iii) equilibrio contratual e; (iv) funcéo
social do contrato.

Existem diversos outros principios inseridos no Codigo de Defesa do Consumidor, tais
como o direito a informacdo, seguranca, reparacao efetiva e acesso a justica, vez que os direitos
bésicos do consumidor sdo exemplificativos, mas para efeitos de recorte metodoldgico néo
serdo diretamente abordados neste trabalho, embora seus conceitos sejam trabalhados por via

reflexa.

1.4.1 Vulnerabilidade do Consumidor

A vulnerabilidade, embora nao seja um principio eminentemente contratual nas relacdes
de consumo, consiste em um principio fundante do Codigo de Defesa do Consumidor e do qual
decorre, em certa medida, todo o regramento protetivo, ou seja, 0 ponto de partida que visa
garantir a igualdade formal-material da relacéo juridica é o reconhecimento da vulnerabilidade
do consumidor em frente ao fornecedor%,

Referido principio encontra-se previsto no artigo 4° do CDC, que trata a vulnerabilidade
como um dos objetivos da Politica Nacional das RelacGes de Consumo, de modo que todo
consumidor, por natureza, é vulneravel perante o fornecedor®.

O conceito de vulnerabilidade, no entanto, precisa ser compreendido como o
reconhecimento daquele sujeito mais fraco na relacdo de consumo, expressando relacao direta
em contraste a parte contraria.

Essa vulnerabilidade também pode ser entendida como um estado de fragilidade frente
as praticas do mercado nas mais diversas etapas do processo de producdo, tais como na
realizacdo de marketing muitas vezes antiético ou exploratorio para a venda de produtos infantis
ou prejudiciais como élcool, tabaco e fast-food%.

A vulnerabilidade, portanto, € intrinseca ao consumidor como destinatario final do

produto ou servico, tratando-se de presuncdo absoluta, ndo admitindo prova em contrario

Controle Judicial significa a possibilidade do Poder Judiciario alterar, adequar ou retirar alguma disposi¢do
contratual que entende ser abusiva ou excessivamente onerosa. Embora em ambas as condutas o resultado judicial
possa ser o mesmo (modificagdo do contrato original), tratam de institutos juridicos distintos. Este trabalho possui
como foco a amplitude e indeterminagdo das clausulas abusivas que permitem o controle judicial (e por
consequéncia a modificagdo do contrato) que ndo dependem da Teoria da Imprevisao.

104MARQUES, Claudia Lima; BENJAMIN, Antonio Herman V.; MIRAGEM, Bruno. Direito do Consumidor 1.
Principios Gerais e Defesa do Consumidor em Juizo. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2015, p. 17.
15GARCIA, Leonardo de Medeiros. Codigo de Defesa do Consumidor Comentado. 132 ed., Salvador:
Juspodivm, 2017, p. 57.

106SILVA, Rosana Oliveira Da et al. Uma discussdo necessaria sobre a vulnerabilidade do consumidor: avancos,
lacunas e novas perspectivas. Cadernos EBAPE.BR, v. 19, n. 1, p. 83-95, 2021.
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segundo a doutrina, pois todo consumidor é sempre vulneravel, mas nem todo consumidor é
hipossuficiente, sendo a hipossuficiéncia conceito fatico e ndo juridico.

De acordo com Claudia Lima Marques, a vulnerabilidade é um principio fundamental
do consumidor, decorrente de um estado de risco que fragiliza e enfraquece o consumidor,
podendo ser técnica (auséncia de conhecimentos especificos sobre o bem), juridica (falta de
conhecimentos juridicos ou cientificos, tais como conhecimentos financeiros), fatica (em razdo
de monopolio ou essencialidade do servico prestado) ou informacional (deficiéncia na
comunicacéo de informagcdes essenciais)'®’.

Como exemplo, um funcionéario do Google, apesar de possuir conhecimento técnico
sobre o funcionamento da empresa, sua tecnologia e plataforma, sera igualmente vulneravel
com os demais consumidores na contratacdo de produtos ou servi¢os da plataforma, pois
também ndo podera negociar os termos contratuais, sendo vulneravel de forma juridica, fatica
e informacional, vulnerabilidade essa que decorre da possibilidade de ofensa ou prejuizo ao
consumidort®®,

Importante esclarecer que a evolucdo tecnoldgica trazida pela sociedade da
informacdo*® ou convergente'’®, dando ensejo ao contrato padronizado por meio do uso em
massa da internet e dos meios de comunicacao eletronicos (contrato de adesdo), determina uma
maior vulnerabilidade do consumidor em razdo do comércio eletrénico®!!,

Isso porque, sendo as propostas unilateralmente constituidas, a negativa do consumidor
na adesao importa em simples ndo utilizacdo do servico, impedindo-o de ter acesso a uma gama
cada vez maior de produtos, tais como no transporte (Uber, 99 e Cabify), servicos de delivery

(Ifood, Rappi e Uber Eats) e viagens (Airbnb, Trivago e Decolar), o que afeta a autonomia de

Y"MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Codigo de Defesa do Consumidor.9? ed., Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2019, p. 320.

1BCANTO, Rodrigo E. D. A Vulnerabilidade dos Consumidores no Comércio Eletronico e a Reconstrugao
da Confianga na atualizacdo do Cddigo de Defesa do Consumidor, Dissertacdo (Mestrado) — Pds-Graduacao
da Faculdade de Ciéncias Juridicas, Universidade Federal do Rio Grande do Sul. Rio Grande do Sul, 2014, p. 224.
1%Manuel Castells utiliza o termo “Sociedade da Informagdo™ para designar a nova sociedade tecnologica, cuja
evolucdo determinou em grande parte a capacidade produtiva da sociedade e os padrfes de vida, bem como as
formas sociais de organizagdo econdmica, tratando-se de um ponto de descontinuidade histérica, pois as novas
tecnologias da informag&o possibilitaram que a propria informagdo se tornasse o produto do processo produtivo,
ou seja, os produtos das novas industrias de tecnologia da informacdo sdo dispositivos de processamento de
informacgdes ou o préprio processamento de informacGes, surgindo uma economia em rede profundamente
interdependente. CASTELLS, Manuel. A Era da Informacdo: Economia, Sociedade e Cultura. Volume |
Sociedade em Rede, 62 ed., Sdo Paulo: Paz e Terra, 1999, p. 119.

HOPECK, Patricia. Direito Digital. Sdo Paulo: Saraiva, 62 ed., 2017, p. 62.

HJAIME, Erik. O Direito Internacional Privado do Novo Milénio: A protecdo da pessoa humana face a
Globalizagdo. Cadernos do Programa de Pds-Graduacéo em Direito da Universidade Federal do Rio Grande
do Sul. Porto Alegre: PPGdir/UFRGS, v. 1, n. 1, mar. 2003.
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vontade do consumidor, que muitas vezes sequer existe ou, quando existe, surge de forma
limitada.

Para a economia, essas situacdes podem ser descritas como falhas de mercado, ou seja,
o consumidor ndo consegue escolher de forma racional qual seria 0 melhor produto ou servico
a ser contratado em razdo de uma limitacdo na sua capacidade racional, seja diante da
complexidade do servi¢o ou de suas regras, com base em informagfes imprecisas, seja em
virtude de poucas opcdes no mercado (poder de mercado — monopdlio), gerando um
arrependimento posterior quando o consumidor se der conta dos 6nus a que se obrigou.

Além do prejuizo de sua racionalidade no momento da contratacdo e execucdo do
contrato, também pode existir assimetria nas informac@es apresentadas nos contratos de adesdo
gue ou estdo obscuras, ou a excessiva quantidade de dados ndo permite ao consumidor a correta
atencdo as informacGes necessarias para a sua escolha, alterando os ganhos conjuntos que as
partes obteriam na execucdo do contrato®?.

Sua existéncia, por si so, ndo invalida a contratacdo ou permite a revisdo do contrato,
pois a intervencao corretiva, ainda sob o viés econémico, justifica-se caso os custos ndo forem
superiores ao que se busca prevenir®,

Desta forma, embora o reconhecimento da vulnerabilidade do consumidor como
presuncao absoluta e premissa de desigualdade contratual seja inerente a relacdo de consumo,
seus efeitos devem ser analisados de forma concreta para avaliar, em conjunto com os demais

principios, se essa situacao justifica eventual revisdo contratual.

1.4.2 Boa-fé objetiva dos contratantes

O segundo principio é o da boa-fé objetiva, que diferentemente da boa-fé subjetiva, pode
ser compreendida como uma regra geral de conduta ou um standard de comportamento honesto,
higido e leal pelo qual ambas as partes devem agir a fim de estabelecer o equilibrio das relagdes
de consumo!*. Trata-se de comportamento das partes contratantes de modo cooperativo e

transparente, que visa evitar abusos na contratacdo presumidamente desigual.

H12MACKAAY, Ejan; ROUSSEAU, Stéphane. Analise Econdmica do Direito. 22 ed., S&o Paulo: Atlas, 2015,
p.411.

IBMACKAAY, Ejan; ROUSSEAU, Stéphane. Analise Econdmica do Direito. 22 ed., Sdo Paulo: Atlas, 2015,
p.408.

4NUNES, Rizzato. Curso de Direito do Consumidor. 122 ed., Sao Paulo: Saraiva, 2018, p. 454.
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Enquanto a boa-fé subjetiva significa a ignorancia de um vicio que macula um negécio
juridico, levando em conta o intimo de uma das partes, a boa-fé objetiva é um padrdo concreto
de conduta integra que os contratantes devem seguir, sob pena de descumprimento contratual**®.

Em outras palavras, o exercicio da liberdade de contratacdo ndo poderd ocorrer
exclusivamente por interesses egoisticos de uma das partes, mas devem ser levados em conta
os interesses alheios como fungio harmonizadora das relagGes de consumo®®®,

Visa a boa-fé evitar que uma parte tire proveito das vulnerabilidades da outra parte ou
do proprio contrato, tratando-se de um termo implicito, pois se as partes tivessem pensado em
alguma ma-fé, a teriam proibido de forma expressa®'’, situacdo que também evita a assimetria
de informac&o e a racionalidade limitada como falhas de mercado.

Referido principio encontra-se previsto no artigo 4°, inciso 111 do Cédigo de Defesa do
Consumidor, como objetivo a ser seguido pela Politica Nacional de Relagbes de Consumo**®,
portanto, aplicivel a todo o relacionamento entre o consumidor e fornecedor. Esta norma de
atendimento obrigatério nos contratos sob pena de nulidade serviu de inspiracdo para sua
inclusdo nos contratos privados, por meio da previsdo no art. 422 do Codigo Civil, tratando-se
de principio base para toda relacdo contratual de direito privado.

Essa regra de conduta tem relagdo direta com o0s deveres anexos ou laterais de
comportamento, inerentes a qualquer negdcio, independentemente de previsdo expressa,

conforme descrito por Claudia Lima Marques®*®:

O principio da boa-fé objetiva na formagdo e na execucdo das obrigagdes possui
muitas fung¢Bes na nova teoria contratual: 1) como fonte de novos deveres especiais
de conduta durante o vinculo contratual, os chamados deveres anexos; 2) como causa
limitadora do exercicio, antes licito, hoje abusivo, dos direitos subjetivos; e 3) na
concrecao e interpretacdo dos contratos.

USNICOLAU, Gustavo Rene. O Principio da Boa-fé Objetiva e sua concretizagdo. Revista Juridica Luso
Brasileira, v. 1, n. 6., 2015, p. 551-566.

18MIRAGEM, Bruno. Curso de Direito do Consumidor. 62 ed, Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2016, p. 53.
7POSNER, Richard. Economic Analysis of Law. 32 ed., Little, Brown and Company, 1986, p. 81.

18Art. 4° A Politica Nacional das RelagGes de Consumo tem por objetivo o atendimento das necessidades dos
consumidores, o respeito a sua dignidade, salide e seguranca, a protecao de seus interesses econdmicos, a melhoria
da sua qualidade de vida, bem como a transparéncia e harmonia das relagdes de consumo, atendidos os seguintes
principios: [...] Il - harmonizac&o dos interesses dos participantes das relaces de consumo e compatibilizacdo da
protecdo do consumidor com a necessidade de desenvolvimento econdmico e tecnoldgico, de modo a viabilizar os
principios nos quais se funda a ordem econémica (art. 170, da Constituicdo Federal), sempre com base na boa-fé
e equilibrio nas relagdes entre consumidores e fornecedores. BRASIL. Lei °. 8.078 de 11 de setembro de 1990.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8078compilado.htm. Acesso em: 20 jul. 2022.
1SMARQUES, Claudia Lima. Contratos no Cadigo de Defesa do Consumidor. 92 ed., Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2019, p. 206.
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Ainda de acordo com a professora, a primeira funcdo diz respeito aos deveres anexos e
vinculados da prestagdo contratual, tais como dever de cuidado, cooperagédo, probidade,
transparéncia e informacao, enquanto que a segunda funcéo diz respeito a reducédo da liberdade
de atuacdo por meio da definicdo de condutas e clausulas abusivas, libertando o devedor de
condutas desproporcionais ou irrazoaveis.

Por fim, a Gltima funcdo da boa-fé seria a interpretadora, ou seja, como principio
méaximo da relacdo contratual, de modo que as clausulas contratuais devem ser interpretadas
sob essa lente, permitindo uma viséo total e real do contrato'?°.

Anderson Schreiber, ainda traz como dever anexo da boa-fé objetiva o dever de
negociar, que devera ser informado por uma das partes em caso de desequilibrio, visando evitar
a excessiva onerosidade por meio da revisdo contratual'?..

Neste sentido, recente reforma trazida pela Lei 14.181/21 incluiu o artigo 104-A'?2 do
Cdodigo de Defesa do Consumidor permitindo ao devedor pleitear a instauracao de processo de
repactuacao de dividas para apresentar proposta de pagamento com prazo maximo de cinco
anos preservando-se 0 minimo existencial. Ainda, em caso de ndo comparecimento do
fornecedor credor, o crédito podera ser suspenso, admitindo-se ainda a adocéo de plano judicial
compulsério com o valor principal corrigido monetariamente, de forma semelhante a
recuperacio judicial de empresas!?.

A boa-fé objetiva ainda se encontra prevista como dever de conduta em diversas
passagens no Codigo de Defesa do Consumidor, tais como na imposicdo de regras de
publicidade e transparéncia, vedacdo de condutas desproporcionais, vinculacdo das ofertas,

nulidade de clausulas abusivas, iniquas ou desequilibradas ou ainda na cobranca de dividas, ou

20MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Cadigo de Defesa do Consumidor. 92 ed., Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2019, p. 207.

12ISCHREIBER, Anderson. Equilibrio Contratual e Dever de Renegociar. 22 ed., Séo Paulo: Saraiva, 2020.
12Art. 104-A. A requerimento do consumidor superendividado pessoa natural, o juiz podera instaurar processo de
repactuacdo de dividas, com vistas a realizacdo de audiéncia conciliatoria, presidida por ele ou por conciliador
credenciado no juizo, com a presenca de todos os credores de dividas previstas no art. 54-A deste Codigo, na qual
0 consumidor apresentara proposta de plano de pagamento com prazo maximo de 5 (cinco) anos, preservados o
minimo existencial, nos termos da regulamentacdo, e as garantias e as formas de pagamento originalmente
pactuadas. BRASIL. Lei 8078 de 11 de setembro de 1990. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8078.htm#art104a. Acesso em: 29 jul. 2022.

123Art. 104-B. Se ndo houver éxito na conciliagdo em relacéo a quaisquer credores, 0 juiz, a pedido do consumidor,
instaurara processo por superendividamento para revisdo e integracdo dos contratos e repactuacdo das dividas
remanescentes mediante plano judicial compulsério e procedera a citagéo de todos os credores cujos créditos nao
tenham integrado o acordo porventura celebrado. BRASIL. Lei 8.078 de 11 de setembro de 1990. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L8078.htm#art104a. Acesso em: 29 jul. 2022.
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seja, trata-se de claro mandado de otimizac&o!* a ser seguido por todas as regras e normas do
CDC em conjunto com 0s demais principios.

Em outras palavras, por meio da boa-fé, criam-se os deveres laterais de informacéo e
colaboracédo do contrato como orientacao de interpretacdo na aplica¢do das demais normas do
consumidor!?®,

Observa-se, no entanto, que a boa-fé deve ser interpretada conforme as expectativas de
ambas as partes, cooperando para atingir o cumprimento das obriga¢fes e mantendo o vinculo
contratual higido, pois uma lei consumerista efetiva € compativel com os bons fornecedores,
devendo promover e aumentar a competitividade®?®.

Por assim dizer, se as clausulas contratuais foram informadas de forma clara, tendo sido
compreendidas pelo consumidor que as aceitou, devera o Poder Judiciario extirpar do contrato
tdo somente aquelas disposi¢bes consideradas proibidas ou nulas pela legislacéo, respeitando a
liberdade contratual em razdo da boa-fé objetiva das partes.

Assim, pela visdo econémica de contrato, inexistindo falhas de mercado as promessas
realizadas pelas partes devem ser cumpridas, sob pena de instabilidade nos negocios,
prejudicando a econémica e por decorréncia os préprios consumidores.

Em uma analogia as Diretivas do Parlamento Europeu, que visam estabelecer normas
unificadas aos estados membros da Uni&o Europeia, Chris Willet!?” menciona que a boa-fé foi
destinada, em grande parte, a estabelecer requisitos e direitos minimos no dever de informacéo
e transparéncia dos fornecedores, como forma de estipular um consentimento informado e a
educacdo do consumidor nos diversos Estados Membros.

Deste modo, de acordo com o autor, se um consumidor tiver concordado com uma
clausula rigida de um produto, permitindo uma exclusdo de riscos, por exemplo, e esse mesmo
produto for oferecido por outro fornecedor a um preco mais caro, mas incluindo essa
responsabilidade, isso pode justificar a exclusdo com a qual o consumidor optou por concordar.

Significa dizer que diante de um teste de razoabilidade?®, a clausula seria mantida ainda que

124De acordo com Alexy, principios sdo espécies de normas, mas diferentemente de regras, sdo mandados de
otimizagdo que ordenam o cumprimento ou protecdo de um direito na maior medida possivel, podendo ser
cumprido em diferentes graus e mediante ponderagao em eventual colisdo com outros principios. ALEXY, Robert.
Teoria dos Direitos Fundamentais. 22 ed., Sdo Paulo: Malheiros, 2015.

12CORREIA, Atala. O Dever de Informar nas Relagdes de Consumo. Revista da Escola da Magistratura do
Distrito Federal, Brasilia, n. 13, 2011.

16HOWELLS, Geraint; TWIGG-FLESNER, Christian; WILHELMSSON, Thomas. Rethinking EU Consumer
Law. 12 ed., London and New York: Routledge, 2017. (Versao Kindle).

L\WILLETT, Chris. Good Faith in Consumer Contracts: Rule, Policy and Principle. In FORTE, Angelo D. M.
Good Faith in Contract and Property. Portland: Hart Publishing, 1999, p. 181-204.

1BWILLETT, Chris. Good Faith in Consumer Contracts: Rule, Policy and Principle. In FORTE, Angelo D. M.
Good Faith in Contract and Property. Portland: Hart Publishing, 1999, p. 181-204.
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representasse um desequilibrio, caso este ndo fosse significativo, em razdo da boa-fé e
autonomia de ambas as partes.

Em outras palavras, a violacdo da boa-fé objetiva dependeria sobremaneira da
informacao e transparéncia da relacdo, sendo aceita a autonomia da vontade do consumidor,
pois a abusividade da clausula ndo incidiria sobre o preco nem sobre a definicdo do objeto
principal do contrato (itens de aceitagdo do consumidor), conforme previsto na Diretiva do
Conselho Europeu'?.

Contudo, ha grandes divergéncias em relacdo a sua interpretacdo (em maior ou menor
grau), pois, de acordo com Cooter e Schafer'®, juizes alemées ao utilizarem o principio da boa-
fé, alteram quase qualquer aspecto do contrato que entendem desonesto, injusto ou prejudicial,
admitindo a imposicdo de obrigacdo ndo prevista em contrato, tais como mensuracdo de
indenizacdo e preenchimento de lacuna contratual, tornando o instrumento diverso daquele
celebrado pelas partes e impondo uma inseguranga juridica cujos efeitos serdo melhor
discutidos no capitulo seguinte.

Referido posicionamento, embora destinado a protecdo do consumidor como ente mais
fraco na relagdo juridica, tornaria o contrato ineficiente por alterar os custos previstos quando
de sua elaboracdo, permitindo a quebra das promessas inicialmente realizadas*®! e incorrendo

em instabilidade.

1.4.3 Equilibrio nas rela¢cdes de consumo.

O principio do equilibrio, por sua vez, também encontra previsao no inciso Il do art. 4°
da Lei 8.078/90 como um dos objetivos da Politica Nacional das Rela¢Ges de Consumo e, assim
como a boa-fé objetiva, destina-se a harmonizar os interesses colidentes entre consumidores e
fornecedores, buscando concretizar as normas constitucionais para o desenvolvimento social e

econdmico.

129pARLAMENTO EUROPEU E O CONSELHO DA UNIAO EUROPEIA. Directiva 93/13/CEE DO
CONSELHO de 5 de abril de 1993 relativa as clausulas abusivas nos contratos celebrados com os consumidores.
Jornal Oficial das Comunidades Europeias, n. |. 95/29, 22.11.2011. Disponivel em: https://eur-
lex.europa.eu/eli/dir/2011/83/0j. Acesso em: 28 jul. 2022.

10COOTER, Robert D., SCHAFER, Hans-Bernd. O n6 de Salomao: como o direito pode erradicar a pobreza das
nacdes. Curitiba: CRV, 2017.

1BIBODART, Bruno. Uma Analise Econdmica do Direito do Consumidor: Como Leis Consumeristas Prejudicam
0s Mais Pobres Sem Beneficiar Consumidores. Economic Analysis of Law Review, v. 8, n. 1, jan/jul. 2017, p.
114-142.
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O equilibrio contratual faz parte da teoria geral dos contratos (assim como a boa-fé
objetiva), razdo pela qual se aplica tanto nos contratos empresariais e civis®? quanto nos
contratos de consumo, embora nestes sua aplicacdo seja muito mais ampla e parcial.

Isso porque, o equilibrio na relacdo de consumo parte do pressuposto do reconhecimento
da vulnerabilidade do consumidor, sustentando a necessidade de reequilibrio para diminuir a
desigualdade entre partes, possuindo também carater descritivo como critério de interpretacéo
e aplicacdo das normas consumeristas, ou seja, trata-se de conduta a ser observada pelos
fornecedores sob pena de controle judicial'®.

Neste sentido, estabelece o codigo como direito basico do consumidor a possibilidade
de modificar clausulas contratuais que estabelecam prestacbes desproporcionais,
independentemente de se tratar de fatos supervenientes e imprevisiveis, cujos resultados tornem
0 contrato excessivamente oneroso ao consumidor. Importante mencionar que o Codigo de
Defesa do Consumidor como direito protetivo ndo prevé o reequilibrio contratual ao fornecedor.

Entretanto, néo se trata de qualquer disposicdo ou alteracdo contratual que importe em
desequilibrio ao consumidor que permite a revisdo contratual, mas deve ser relevante o
suficiente para que as obrigagdes afetem gravemente o principio da boa-fé objetiva®*.

Referido principio decorre de um controle do Estado a ser exercido pelo Poder Judiciario
acerca do contedo dos contratos, controle da equidade das suas clausulas, direitos e deveres
destas resultantes, sendo norma cogente, de modo que a clausula ndo precisa ter sido incluida
no contrato ou decorrer de um ato reprovavel do fornecedor, mas busca proteger o seu resultado,
ou seja, a ocorréncia do desequilibrio ao consumidor'®,

A autonomia privada, portanto, dependeria da existéncia de um equilibrio entre os
contratantes, sob risco do mais forte fazer prevalecer seus interesses, situacdo em que a
legislagdo estabelece direitos e prerrogativas para equalizar essas condigdes™®.

Este principio também é denominado de equivaléncia por parte da doutrina, com vistas

a manutencdo de um equilibrio entre prestaces e contraprestagdes, ndo sé do objeto do

1%2ROCHA, Marina Cristina. S. O principio do Equilibrio Contratual como exercicio de justica no
ordenamento juridico brasileiro. Tese (Mestrado) — Pés Graduagdo em Direito, Relages Internacionais e
Desenvolvimento, Pontificia Universidade Catélica de Goias. Goias, 2015, p. 125.

BMIRAGEM, Bruno. Curso de Direito do Consumidor. 62 ed., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2016, p. 143.
13¥CARVALHO, Maria Tavares de. Equilibrio Prestacional e lus Variandi Bancario nos Contratos
Celebrados com Consumidores. Tese (Mestrado)- Mestrado Cientifico de Direito Bancério e dos Seguros.
Universidade de Lisboa, Lishoa, 2018, p. 162.

I3MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Cadigo de Defesa do Consumidor. 92 ed., Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2019, p. 1007.

138COELHO, Fabio Ulhda. Curso de Direito Civil 3. Contratos. 92 ed., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2020,
p. 20.
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contrato, mas igualmente com relagdo as partes em razdo da vulnerabilidade e hipossuficiéncia
do consumidor?¥’,

Sé&o os principios juridicos do equilibrio e da boa-fé contratual, aplicados em conjunto
com o principio mitigado da autonomia da vontade, que impedem que a liberdade contratual se
converta em serviddo contratual, pelo que o pacta sunt servanda deve ser reinterpretado a luz
desses principios'®,

Contudo, embora o fundamento do Cédigo de Defesa do Consumidor seja protetivo, ndo
hd como afastar que o seu maior prejuizo € inviabilizar o desenvolvimento econémico de
sociedade capitalista, razdo pela qual o principio deve ser compreendido como
compatibilizagio de interesses'®®, evitando o desequilibrio inverso pela excessiva protecdo da
parte mais fraca.

Desta forma, o principio do equilibrio ndo exige que as prestacfes sejam iguais, mas
limita a desigualdade existente em funcdo do grau e correspondéncia desses valores com a
vontade das partes, que ndo pode ser afastada por completo, aplicando-se no momento da
contratacdo e durante a execucdo do contrato como forma de viabilizar a reposicdo das

proporcdes iniciais porventura perdidas®4°.

1.4.4 Funcéo Social do Contrato

Por fim, como visto no item 1.3. deste trabalho, 0 Cédigo de Defesa do Consumidor
inaugurou no Direito Brasileiro os principios solidaristas dos contratos privados, limitando a
autonomia da vontade e a sua forca obrigatéria (pacta sunt servanda) como forma de
reequilibrar a relacdo desigual entre consumidores e fornecedores.

De acordo com a funcdo social, os interesses individuais das partes precisam ser
exercidos em conformidade com os interesses sociais, que deverdo prevalecer, tratando-se de
principio integrativo ao contrato e que complementa o dever geral de conduta,
independentemente da vontade das partes!4!,

13YNUNES, Rizzato. Curso de Direito do Consumidor. 122 ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2018, p. 456.
1BCARVALHO, Maria Tavares de. Equilibrio Prestacional e lus Variandi Bancario nos Contratos
Celebrados com Consumidores. Tese (Mestrado)- Mestrado Cientifico de Direito Bancario e dos Seguros.
Universidade de Lisboa, Lishoa, 2018, p. 162.

13NUNES JR., Vidal Serrano; SERRANO, Yolanda Alves P. Cédigo de Defesa do Consumidor Interpretado.
2% ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2005, p. 36.

4DUARTE, Rui Pinto. O Equilibrio Contratual como Principio Juridico. In: ANTUNES, Maria Jodo;
CAVALEIRA, Maria (org.). Estudos em Memoria do Conselheiro Artur Mauricio. Coimbra: Coimbra Editora,
2014, p. 1331-1345.

141 |_OBO, Paulo. Direito Civil. Contratos. 42 ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2018, p. 49.



40

A fung@o social do contrato, nas palavras de Humberto Theodoro Junior: “consiste em
abordar a liberdade contratual em seus reflexos sobre a sociedade e ndo apenas no campo das
relagBes entre as partes que o estipulam”!#?, pois o contrato tem relevante papel na ordem
econbmica, indispensavel ao desenvolvimento da sociedade, de modo que 0s terceiros na
relagdo juridica passam a ter direitos de evitar reflexos danosos ou negativos que o negocio
pode ocasionar'#3,

Por assim dizer, a fungéo social ndo se preocupa com os deveres internos do contrato,
mas com os efeitos externos na sociedade, como uma protecdo contratual social por meio de
efeitos coletivos indiretos'*.

A intermediacdo entre os valores individuais e coletivos, portanto, é realizada pela
legislacdo que em diversas passagens estabelece normas a serem observadas sob pena de
intervencdo estatal na autonomia privada, visando a protecdo social® pelo dirigismo
contratual.

Assim, ao estabelecer como objetivo da Politica Nacional das Rela¢des de Consumo a
coibicdo e repressdo eficientes de todos os abusos praticados no mercado de consumo*® e
determinar como direito basico do consumidor a modificacdo de clausulas contratuais que
estabelecam prestacdes desproporcionais ou abusivas®*’, sempre interpretando as clausulas da
maneira mais favoravel ao consumidor, esta-se diante de clara intervencdo judicial, que decorre
da funcdo social do contrato.

Referida escolha do legislador ainda é refor¢ada nos artigos 39, inciso V e 51, incisos
IV e 81° do Cdédigo de Defesa do Consumidor ao proibir eventual vantagem manifestamente
excessiva do fornecedor e clausulas contratuais exageradas, iniquas, abusivas, incompativeis
com a boa-fé ou equidade.

Malgrado o principio da funcédo social do contrato ndo esteja previsto de forma expressa
na Lei 8.078/90, sua aplicacdo desde o inicio decorre do principio da boa-fé objetiva e da
necessaria harmonizacao e reequilibrio contratual, bem como das clausulas gerais estabelecidas

pelo codigo, incluindo a previsao expressa de intervencao estatal e judicial.

142 THEODORO JR., Humberto. O Contrato e sua Fungdo Social. 3? ed., Rio de Janeiro: Forense, 2008, p. 31.
143 THEODORO JR., Humberto. O Contrato e sua Fungdo Social. 3? ed., Rio de Janeiro: Forense, 2008, p. 32.
14/ALLADARES, Leandro; VIEIRA, I. A, A Funcdo Social do Contrato. Uma contraposicdo ou uma
superposicao de principios. Revista de Direito, v. 4, n.1, jan./jul. 2012, pp. 109-135.

45TIMM, Luciano Benetti. Contratos no direito brasileiro. Direito & Justica, Porto Alegre, v. 39, n. 2, 2013,
pp. 224-236.

“46art. 4° inciso Ill. BRASIL. Lei n° 8.078 de 11 setembro de 1990. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8078compilado.htm. Acesso em 20 jul. 2022.

“iart. 6° Inciso V. BRASIL. Lei n° 8.078 de 11 setembro de 1990. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8078compilado.htm. Acesso em 20 jul. 2022.
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Por esta razdo também se fala do principio da intervencao, que embora ndo se confunda
com a funcéo social do contrato, tem sua vinculagdo direta por se tratar do dever estatal de
intervir nas relacdes consumeristas para atuar na defesa do consumidor buscando a protecao,
implementagio ou efetividade dos seus direitos®,

Deste modo, o Estado poderd promover intervencgdes imediatas nos negocios juridicos,
com a insercédo de novas regras a serem observadas quando da elaboracdo dos contratos, pois
embora 0s contratos de consumo possam ser tipicos ou atipicos, 0 que interessa € o0
cumprimento das clausulas gerais de contratacdo que devem estar em conformidade com a
ordem publica e o interesse sociall4°.,

Apesar da fungdo social do contrato ter sua aplicacdo indireta pelos demais principios
protetivos do consumidor, como visto acima, sua previsao expressa ocorreu por meio do artigo
421 do Coédigo Civil, promulgado em 2002, estabelecendo que “a liberdade de contratar sera
exercida em razdo e nos termos da funcéo social do contrato”*°.,

Para alguns doutrinadores que seguiram o parecer do Relator e Deputado Ernani Satyro,
dentre eles Miguel Reale e Miguel Reale Junior, essa funcdo social decorreria da funcdo social
da propriedade, prevista nos artigos 5°, inciso XXI11 e 170, inciso 111 da Constituicdo Federal**?,
enquanto que para outros, tais como Nelson Rosenvald'®, Nelson Nery Jr. e Rosa Maria de
Andrade Nery®3, essa funcio decorreria dos valores constitucionais de solidariedade e justica
previstos no artigo 3°, inciso | da Carta Magna.

Certo é que, com o seu ingresso, a ja aplicada funcédo social passou a ter previsdo direta
nos contratos de consumo como principio de observancia obrigatéria, complementando os
demais principios consumeristas pela teoria do dialogo das fontes!®,

Cumpre alertar, no entanto, que a funcéo social atribuida ao contrato ndo pode ignorar

a sua fungdo econdmica, de modo que, embora a liberdade contratual deva se comportar dentro

48MIRAGEM, Bruno. Curso de Direito do Consumidor. 62 ed., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2016, p. 150.
149 ISBOA, Roberto Senise. Contratos Difusos e Coletivos. A Fungdo Social do Contrato. 42 ed., Sdo Paulo:
Saraiva, 2012.

10BRASIL. Lei n°% 10406, de 10 de janeiro de  2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 30 jul. 2022.

BIFIUZA, Ricardo. (coord.). Novo Cédigo Civil Comentado. Sdo Paulo: Saraiva, 2002, p. 372.

12PELUSO, Cezar (coord.). Cédigo Civil Comentado. 10? ed., Barueri: Manole, 2016, p. 436.

1NERY JR. Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade. Cddigo Civil Comentado. 82 ed., Sdo Paulo: RT, 2011, p.
540.

154Referida teoria, criada por Erik Jaime e trazida ao Direito Brasileiro por Claudia Lima Marques, destina-se a
auxiliar a aplicacdo do direito nos conflitos de leis e antinomias, de forma mais refletida e ponderada, segundo os
valores constitucionais usando um novo paradigma, o da aplicagdo conjunta e coerente das normas em diélogo,
orientada pela Constituicdo Federal, especialmente os direitos humanos e de protecdo dos vulneraveis, cuja
aplicacdo das leis podera se dar de maneira coerente, subsididria ou adaptada. MARQUES, Claudia Lima,
Contratos no Codigo de Defesa do Consumidor. 92 ed., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2019.
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dos limites sociais, esta fun¢do ndo podera ser maior do que a prépria existéncia do contrato,
destinado a circulago de riquezas e seguranga juridica®®.

Em outras palavras, para a Economia é essencial que as promessas contratuais sejam
realizadas, pois 0 que movimenta a Economia ndo séo as especulacdes dos negocios juridicos,
mas sim a sua realizagdo pratica como seguranga de planejamento®®°.

Neste sentido, Humberto Theodoro Junior®’ sustenta que a fungéo social, na sua viséo,
é um plus a funcdo econémica, pois o contrato ndo pode ser invalidado por ofensa aos limites
da funcéo social, sendo impossivel, a pretexto de regular a fungdo precipua do contrato, retirar
seu carater econdmico, pois a sua importancia como fato econdmico € a razdo determinante de
sua protecdo juridica®®®.

Portanto, ndo ha como se pensar na sociedade, em uma relacao contratual, sem avaliar
o ambiente — mercado - em que esse contrato é celebrado, de modo que existindo
inadimplementos e modificacdes contratuais que quebrem essa cadeia, haverd igualmente
prejuizo a coletividade em razdo dos incentivos que serdo gerados, tais como em contratos
bancarios ou de seguro®®®, pois o mercado existe como instituicdo destinada a facilitar a troca
de bens e servicos, buscando a reducéo dos custos de transagao. 6

Embora o intervencionismo do Estado na busca do equilibrio vise proteger a
coletividade, diante da funcdo social do contrato, 0 rompimento da seguranca juridica poderia
gerar um efeito reverso, ou seja, a perda da eficiéncia e limitacdo do desenvolvimento natural
do mercado, razdo pela qual a funcdo social deveria ser destinada a lubrificar as transagdes, ou
seja, reduzir os custos de transacao, pautando-se por cautela para ndo criar entraves a atividade

econdmical®l,

15THEODORO JUNIOR, Humberto. Direitos do Consumidor. 92 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p. 219.
MACHADO, Lorruane Matuszewski; VITA, Jonathan Barros. Regulagdo dos Negécios Juridicos Civis na Era
da Informatizacéo e uma Nova Perspectiva acerca da Fungdo Social Contratual sob a 6tica do Law and Economics.
Economic Analysis of Law Review, v. 12, n. 3, set/dez. 2021, pp. 94-119.

1S"THEODORO JUNIOR, Humberto. Direitos do Consumidor. 92 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017, p. 219.
18GOMES, Orlando. Contratos. 25% ed., Rio de Janeiro: Forense, 2002, p. 20.

19TIMM, Luciano Benetti. Direito, Economia e a Fungéo Social do Contrato: Em busca dos verdadeiros interesses
coletivos protegiveis no mercado do crédito. Revista de Direito Bancéario e do Mercado de Capitais, v. 33,
Revista dos Tribunais, 2006, p. 15-31.

160COASE, Ronald H. The Firm, The Market and the Law. Chicago: The University of Chicago Press, 1988,
p.7.

BIMACHADO, Lorruane Matuszewski; VITA, Jonathan Barros. Regulagdo dos Negdcios Juridicos Civis na Era
da Informatizacdo e uma Nova Perspectiva acerca da Func¢éo Social Contratual sob a 6tica do Law and Economics.
Economic Analysis of Law Review, v. 12, n. 3, set/dez. 2021, p. 94-119.
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Desta forma, todos os objetivos e valores devem ser levados em consideragao, mesmo
que esses valores e objetivos possam as vezes entrar em conflito, de modo que a melhor teoria

contratual € aquela pluralista e normativa'®?,

1.5 LIMITACAO DA AUTONOMIA DA VONTADE

ApOls a apresentacdo dos principios indispensaveis ao contrato de consumo e que
justificam a intervencdo do Poder Judiciario e o controle judicial, cumpre trazer alguns
esclarecimentos sobre a autonomia da vontade na relacdo consumerista, historicamente
reduzida como visto no capitulo 1.3.

E consolidada na doutrina a compreenséo de que o principio da autonomia da vontade
é essencial para a validade e a eficacia do negdcio juridico instrumentalizado pelo contrato,
uma vez que os contratantes devem declarar sua vontade de modo convergente como requisito
de formacéo da avencal®,

Como conceito, a autonomia da vontade ou autonomia privada pode ser definida como
o reconhecimento, pelo direito, da eficacia juridica da vontade dos contratantes, capazes de
dispor acerca de suas escolhas sobre bens patrimoniais disponiveis, realizando acordos e
contratos livremente negociados®®4,

Em outras palavras, as partes contratantes possuem a faculdade de contratar ou néo,
estipulando aquilo que lhes bem entender, podendo regular os proprios vinculos e reger a
prépria relacio econdmica pela escolha do termo obrigacional, suas condigdes e incentivos®®s,
devendo ser entendida, além da sua liberdade contratual fatica, como o espaco de liberdade
reconhecido dentro da ordem juridica para o desenvolvimento da personalidade humana?®®,

Essa autonomia é geralmente considerada um ideal social razoavel apenas na medida
em que a igualdade de poder de barganha entre as partes contratantes pode ser assumida e

nenhum dano é causado aos interesses econdmicos da comunidade em geral®®’.

162EISENBERG, Melvin A., Foundational Principles of Contract Law. New York: Oxford University Press,
2018, p. 18.

183 ISBOA, Roberto Senise. Contratos Difusos e Coletivos. A Funcdo Social do Contrato. 4? ed., S&o Paulo:
Saraiva, 2012, p. 87.

184COELHO, Fabio Ulhoda. Curso de Direito Civil 3. Contratos. 92 ed., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2020,
p. 23.

BITTAR, Carlos Alberto, BITTAR FILHO, Carlos. Direito Civil Constitucional. 32 ed., Sdo Paulo: Revista
dos Tribunais, 2003, p. 122.

6ALVES, Hugo Ramos. Vulnerabilidade e assimetria contratual. Revista da Faculdade de Direito da
Universidade de Lisboa, v. LXII, n. 1, 2021, p. 305-339.

’BEATSON, Jack; BURROWS, Andrew; CARTWRIGHT, John. Anson’s Law of Conctract. 292 ed. New
York: Oxford University Press, 2010, p. 103.
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Entretanto, como visto nos capitulos anteriores, diante da necesséria socializagdo dos
contratos, o espaco de liberdade dos contratantes diminuiu, com a insercdo de principios
contratuais obrigatérios a serem observados pelos contratantes, também justificada pela
racionalidade limitada e pelos vieses cognitivos!®®,

Na relacdo de consumo, especificamente, 0s principios contratuais como o
reconhecimento da vulnerabilidade do consumidor, necessério equilibrio contratual, boa-fé
objetiva e funcdo social do contrato, sem prejuizo dos demais principios protetivos, incluindo
o0 dever de intervencdo judicial, tornam facil a conclusdo de que a autonomia da vontade e 0
espaco de liberdade contratual foram diminuidos ou deixados em segundo plano.

Neste sentido, Rizzato Nunes afirma que o cddigo do consumidor rompeu com o
principio do pacta sunt servanda, ao reconhecer a auséncia da manifestacdo de vontade diante
da regra de vinculacdo da oferta dos contratos unilaterais, concluindo pelo seu amplo controle
judicial®®®,

Em outras palavras, diante da massificagdo dos contratos, com a existéncia de contratos
longos, complexos e repletos de informagbes (contratos de adesdo), o consumidor s6 tem a
possibilidade de aceitar ou recusar o formulario de contratacdo, de modo gque sua autonomia
estaria cada vez mais prejudicada, pois as contratacdes seriam realizadas sem o melhor da sua
racionalidade, em especial sendo o consumo um ato de necessidade explorado pelo
capitalismo®’°.

Em muitos casos, sequer ha a possibilidade de escolha da pessoa com quem contratar,
ou seja, a parte nao tem condicBes de eleger outro contratante como nos contratos de energia
elétrica e agua, em que uma concessionaria especifica é, obrigatoriamente, uma das partes®’*.

Essa limitagdo da liberdade, importante observar, existe em diversos setores da
economia, pois os contratos de adesdo impedem a escolha do tipo contratual ou o ajuste de suas
clausulas, limitando-se a liberdade a simplesmente contratar ou ndo, o que também pode
decorrer de regulamentos e padrdes legais ou pela padronizacdo dos instrumentos, tornando a

contratacdo simples preenchimento de formulério.

18THALER, Richard H.; SUNSTEIN, Cass, H. Nudge. Improving Decisions About Health, Wealth, and
Happiness. New Haven and London: Yale University Press, 1945; THALER, Richard H. Comportamento
Inadequado. A construcdo da Economia Comportamental. Coimbra: Actual, 2015; ZAMIR, Eyal; TEICHMAN,
Doron (org.) The Oxford Handbook of Behavioral Economics and The Law. Oxford: Oxford University Press,
2014.

19NUNES, Rizzato. Curso de Direito do Consumidor. 122 ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2018, p. 451.

10 ORENTINO, Sérgio Augusto Pereira. Elementos Fundamentais para uma Teoria Prépria dos Contratos
de Consumo. Tese (Doutorado) - Pés Graduacdo em Direito. Pontificia Universidade Catélica de Minas Gerais,
Minas Gerais, 2016, p. 188.

MBITTAR, Carlos Alberto, BITTAR FILHO, Carlos. Direito Civil Constitucional. 3? ed., Sdo Paulo: Revista
dos Tribunais, 2003, p. 126.
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Assim, ao considerar que a oferta vincula o fornecedor'’? (como forma de evitar a
pratica voraz de venda), mas ndo vincula o consumidor se as clausulas contratuais ndo tiverem
sido apresentadas anteriormente ou caso sejam redigidas de modo a dificultar o seu

entendimento!’®

, constata-se que, na pratica, as empresas apresentam um pequeno “livro” de
clausulas e disposi¢des que quase ninguém &, o que foi denominado por Fernando Aradjo de
ignorancia racional'™,

Bruno Miragem'’®

, Neste sentido, sustenta que a limitacdo da declaragdo de vontade do
consumidor decorre do principio da intervencdo estatal, pois diante da vulnerabilidade do
consumidor e das caracteristicas do mercado de consumo, ha uma limitacdo de eficacia da
declaracdo de vontade, com vistas a evitar 0 seu comprometimento com disposi¢oes
prejudiciais.

A autonomia da vontade, portanto, ndo se harmoniza com a economia de massa, que
exige contratos impessoais e padronizados, pois mutatis mutandis, a sociedade seria inviavel se
fosse seguido o individualismo, de modo que a forca obrigatéria dos contratos deve ser
interpretada pela realizagdo de um bem com a sua finalidade social®.

Desta forma, embora a autonomia da vontade continue sendo essencial aos contratos de
consumo e a formacéo dos negdcios juridicos, sua importancia e forca diminuiram, pois a lei é
guem reservara o espacgo para essa autonomia, mediante a regulamentacdo dos direitos privados,
relativizando o pacta sunt servandal’’.

No entanto, dentro desse espaco de autonomia, respeitando as nulidades e proibicdes
legais, a autonomia da vontade deve ser observada, de modo que mesmo em contratos de
adesdo, formularios ou com nenhuma margem de negocia¢do, a autonomia da vontade ainda é
imprescindivel para a validade dos contratos de consumo e devera, em maior ou menor grau,
ser considerada na interpretacéo e revisao das clausulas contratuais, pois ndo pode ser extirpada

por completo.

1r2«Art, 30. Toda informagdo ou publicidade, suficientemente precisa, veiculada por qualquer forma ou meio de
comunicacdo com relacdo a produtos e servi¢os oferecidos ou apresentados, obriga o fornecedor que a fizer
veicular ou dela se utilizar e integra o contrato que vier a ser celebrado”. BRASIL. Lei 8.078, de 11 de setembro
de 1990. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8078compilado.htm. Acesso em: 25 jul. 2022.
13<Art, 46. Os contratos que regulam as relages de consumo néo obrigaréo os consumidores, se néo Ihes for dada
a oportunidade de tomar conhecimento prévio de seu conteddo, ou se 0s respectivos instrumentos forem redigidos
de modo a dificultar a compreensdo de seu sentido e alcance”. BRASIL. Lei 8.078, de 11 de setembro de 1990.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8078compilado.htm. Acesso em: 25 jul. 2022.

14 ARAUJO, Fernando. Economia. Conceitos Introdutdrios para Juristas. Porto Alegre: Livraria do Advogado,
2022, p. 48.

SMIRAGEM, Bruno. Curso de Direito do Consumidor. 6% ed, Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2016, p. 53.
16ENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil 3. Contratos. 172 ed., Sdo Paulo: Atlas, 2017, p. 9.

"MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Cadigo de Defesa do Consumidor. 92 ed., Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2019, p. 263.
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Embora se reconheca que o Estado procurou dar aos consumidores uma superioridade
juridica para compensar a inferioridade econdmica, nem sempre essa protecao se torna bem
sucedida, pois a intervencao excessiva na ordem econémica privada pode ocasionar distor¢des

a longo prazo'’®

, inclusive prejudicando certos direitos que se pretendia proteger.

Nesta seara, as normas estabelecidas aos contratos na relagdo de consumo podem
aumentar os precos dos produtos e servigos, pois a margem de atuacao da autonomia da vontade
interfere no custo empresarial, vez que a previsibilidade depende do reconhecimento da
vinculacdo da livre vontade dos contratantes nas relacdes igualitdrias com normatizagédo
objetiva nas relagdes entre os desiguais®’®.

Ademais, o direito ndo pode permitir que as obrigagdes contratuais possam ser
repudiadas pela parte mais fraca simplesmente porque ndo houve viabilidade de negociacéo,
pois ainda que exista a pressdo ou contratos de adesao, este contrato ainda sera vinculativo, ndo
sendo recomendavel que o contrato seja reescrito ou incluidas disposicdes contratuais
adicionais porque seria razoavel*°.

Desta forma, embora a limitacdo da autonomia da vontade busque proteger o
consumidor e a sociedade, incluindo a imposicédo de regulamentos e requisitos minimos para o
fornecimento de produtos ou servicos, por outro lado o direito deve tornar as pessoas capazes
de se comprometerem, sob pena de quebrar a promessa como requisito minimo de um contrato
bilateral, o que impacta nos préprios incentivos de contratacao.

Neste sentido, a tutela excessiva do consumidor pode desenvolver atitudes oportunistas
ao negar vinculos contratuais que podem trazer algum 6nus, ou seja, 0 mesmo consumidor que
se mostrou decidido, pesquisou e escolheu com quem contratar, posteriormente se apresenta
como vitima da relacdo contratual, buscando sua tutela pelo judiciario diante da auséncia de
escolhat8?,

Ainda, as mesmas clausulas que anuiu e concordou passam a ser questionadas por serem
abusivas, desproporcionais ou excessivamente onerosas, autorizando a modificacdo do contrato
pelo Judiciario conforme expressamente previsto no art. 51, caput e inciso 1V do Cddigo de

Defesa do Consumidor.

18%/ENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil 3. Contratos. 172 ed., Sdo Paulo: Atlas, 2017, p. 16.

COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Civil 3. Contratos. 9% ed., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2020,
p. 18.

BOBEATSON, Jack; BURROWS, Andrew; CARTWRIGHT, John. Anson’s Law of Conctract. 292 ed., New
York: Oxford University Press, 2010, p. 107.

BINETO, José Virgilio Vita. Codigo de Defesa do Consumidor — o desafio da litigiosidade massificada. In Revista
do Advogado. 25 anos do Codigo de Defesa do Consumidor. Ano XXXVI, Agosto de 2016, p. 62-67.
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Desta forma, o Poder Judiciario passa a ter o protagonismo em determinar os incentivos
das condutas a serem tomadas pelas partes, inclusive por terceiros, vez que se tratando de
sociedade com contratacdo e processos massificados, o julgamento individual tera efeitos
coletivos ao ser utilizado como precedente para casos analogos, de forma similar ao sistema da
common law, tornando necessaria uma releitura do artigo 51, inciso IV do CDC, conforme se

vera no préximo capitulo.

2 CONTROLE JUDICIAL DAS CLAUSULAS ABUSIVAS E SUA REVISAO

Apo0s a elucidacdo no capitulo anterior dos principios basilares e justificativas para a
intervencdo judicial nos contratos de consumo visando a protecdo social, reequilibrio contratual
e protecdo do consumidor, neste capitulo serdo tratados de que forma esses principios sdo
utilizados para controlar a abusividade do contrato (proibida pelo artigo 51 do CDC). Ainda,
serdo debatidos os principais efeitos deste controle em razdo do conteddo aberto dessas
disposi¢des, impondo ao Judiciario o protagonismo na interpretacdo, 0 que pode ocasionar
inseguranca juridica.

Com isso, serdo apresentados outros critérios de interpretacdo contratual sob a ética da
Analise Econdmica do Direito, tais como a eficiéncia econémica e o consequencialismo, com
0 objetivo de trazer uma preocupacao coletiva ao Judiciario, segundo a teoria econémica dos

incentivos e as consequéncias futuras das decisdes a serem proferidas.
2.1. CONCEITO E FUNDAMENTOS
A ideia por tras da revisao contratual, que posteriormente ensejou a criacdo da clausula

rebus sic stantibus®, tem origem na necessidade de se buscar um reequilibrio entre as partes

que tenha sido alterado por fatores alheios a vontade dos contratantes, tais como os casos de

182Essa clausula presume que nos contratos de trato sucessivo a obrigatoriedade do cumprimento pressupde a
inalterabilidade do cendrio fatico. Entretanto, a teoria contratual contemporanea estabelece que “todo contrato
possui um conjunto de clausulas legalmente cogentes que se voltam a comutatividade do sinalagma e a equidade
entre os contratantes. Essas clausulas sdo ‘ndo escritas’ porque incidem no contrato independentemente de
convengdo entre as partes”, tais como a boa-fé. SILVESTRE, Gilberto F. Novos problemas, antigas solucgdes: o
amplo significado da clausula rebus sic stantibus e a renegociagdo, a suspensdo e a conservagdo dos contratos
civeis e mercantis. Civilistica.com, v. 9, n. 2, p. 1-26, 11 mai. 2020.
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tempestades que destroem colheitas, como era previsto no Codigo de Hamurabi'®® e,
posteriormente, no Direito Romano*®,
Seu uso foi ampliado na Idade Média, mas passou a ser restringido no periodo liberal

185 retornando com maior

(Século das Luzes) em razdo do principio do pacta sunt servanda
forga apos o fim das duas grandes guerras do seculo XX devido aos graves efeitos deixados
pelo conflito. Este periodo teve como suas principais contribuicdes a teoria da imprevisdo'®, a

teoria da onerosidade excessival®’

e a teoria da base do negocio juridico, esta Gltima tendo o
jurista alem&o Karl Larenz'® como seu principal expoente.

De acordo com Larenz, a base do negdcio juridico (contrato) possui dois sentidos
(objetivo e subjetivo) que sdo utilizados para a formacgdo dos contratos, incluindo as
representacdes mentais e 0s conjuntos de circunstancias predispostas a contratacdo, de modo
gue esse conjunto de sentidos forma a base do contrato, ou seja, 0 conjunto de condicdes
intrinsecas e exteriores que ensejaram na sua celebragcdo. Assim, na medida em que esta base
contratual é alterada, modificando a equivaléncia das partes contratantes ou tornando indtil a
sua conclusdo, o contrato pode ser revisto.

O artigo 6°, inciso V do CDC acolheu a teoria da base do negdcio juridico trazida por
Karl Larenz, pelo qual permite a revisdo do contrato pelo desaparecimento do seu objetivo
essencial ou alteracdo do seu equilibrio, isto ¢, 0 CDC ndo exige a imprevisibilidade ou a
onerosidade excessiva ao determinar como direito basico do consumidor a modificacdo de
clausulas contratuais que estabelecam prestacdes desproporcionais ou que por fatos

supervenientes as tornem excessivamente onerosas*.

18Conforme a Lei n°. 48 do Cédigo de Hamurabi “Se alguém tem um débito a juros, e uma tempestade devasta o
seu campo ou destréi a colheita, ou por falta d'dgua ndo cresce o trigo no campo, ele ndo devera nesse ano dar trigo
ao credor, devera modificar sua tabua de contrato e ndo pagar juros por esse ano”. Codigo de Hamurabi.
Disponivel em: http://www.dhnet.org.br/direitos/anthist/hamurabi.htm. Acesso em: 13 out. 2022.

18FIUZA, César. Aplicagdo da clausula rebus sic stantibus aos contratos aleatdrios. Revista de Informagéo
Legislativa, Brasilia, ano 36, n. 144, out./dez. 1999. Disponivel em:
https://www2.senado.leg.br/bdsf/bitstream/handle/id/527/r144-01.PDF?sequence=4. Acesso em: 13 out. 2022.
18Em tradugdo literal, significa que “os pactos devem ser respeitados”.

18De acordo com a teoria, a possibilidade de revisdo do contrato a prazo ou sucessivo surgira quando ocorrerem
eventos extraordinarios e imprevisiveis que atinjam certa camada da sociedade, colocando em situacéo de extrema
dificuldade um dos contratantes, ou seja, ocasionando uma onerosidade excessiva superveniente ao devedor, tais
como a pandemia do coronavirus. Essa teoria foi adotada pelo artigo 478 do Cddigo Civil. VENOSA, Silvio.
Direito Civil. Contratos, 172 ed., S&o Paulo: Atlas, 2017, p. 124.

187 teoria da onerosidade excessiva mede, objetivamente, o desequilibrio no contrato, com a insuportabilidade de
seu cumprimento por um dos contratantes, analogicamente a figura da lesdo, ou seja, ocorrendo o desequilibrio
nas prestacdes, deve ser restabelecida a igualmente independentemente de sua previsibilidade. Essa teoria foi
acolhida pelo artigo 6°, inciso V do Cédigo de Defesa do Consumidor. AZEVEDO, Alvaro Villaga. Curso de
Direito Civil. Teoria Geral dos Contratos, 42 ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2019.

18] ARENZ, Karl. Base del Negdcio Juridico y Cumplimiento de los Contratos. Argentina: Olejnik, 2018.
1THEODORO JR, Humberto. Direitos do Consumidor. 92 ed. Rio de Janeiro: Forense, 2017.
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Deste modo, em uma primeira leitura, conclui-se que o controle judicial para o direito
do consumidor podera ocorrer sempre que estiver presente a obrigacdo desproporcional (les&o)
ou a existéncia de fato futuro que altere as condicdes originais em contratos a prazo ou de
obrigacOes sucessivas, onerando excessivamente o consumidor (independentemente de ser
previsivel, de se tratar de fato coletivo ou de ato de terceiro).

Entretanto, além das hip6teses acima previstas e buscando proteger o consumidor por
meio de um equilibrio contratual como norma de interesse social, 0 inciso 1V do mesmo artigo
estabeleceu a protecdo do consumidor contra qualquer pratica e qualquer clausula contratual
considerada abusiva.

Para tanto, o legislador elencou um extenso rol exemplificativo (numerus apertus) no
artigo 51 do CDC, estabelecendo que todas as clausulas ali tipificadas deverdo ser extirpadas
do contrato, com a consequente readequacéo do instrumento se possivel*®.

Dentro deste rol, encontram-se as clausulas proibidas de forma especifica, tais como a
determinacdo compulséria de arbitragem, inversdo do Onus da prova, permissdo de
cancelamento unilateral do contrato, mas também estao previstas as clausulas de protecéo geral,
sendo consideradas aquelas que coloquem o consumidor em desvantagem exagerada ou sejam

incompativeis com a boa-fé ou a equidade, conforme transcri¢do abaixo:

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

IV - estabelecam obrigagdes consideradas iniquas, abusivas, que coloquem o
consumidor em desvantagem exagerada, ou sejam incompativeis com a boa-fé ou a
equidade; [...] (trecho nosso).

Isso significa que, independentemente de existir despropor¢cdo ou onerosidade
excessiva, 0s contratos de consumo poderdo ser objeto de fiscalizagdo e reviséo a posteriori
pelo Poder Judiciario, por meio de um controle de contetudo de suas clausulas cuja nulidade
inclusive pode ser decretada de oficio®.

Entretanto, ndo houve a definicdo legal acerca do que seriam clausulas abusivas,

podendo ser entendidas como quaisquer disposi¢cdes contratuais que sejam opressivas,

190Estabeleceu o artigo 51, §2° do Cddigo de Defesa do Consumidor o principio da conservagéo dos contratos, pelo
gual o reconhecimento de nulidade de uma clausula contratual abusiva ndo invalida o contrato, exceto quando a
sua retirada do instrumento contratual ocasionar 6nus excessivo a qualquer das partes. BRASIL. Lei n°. 8.078 de
11 de setembro de 1990. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8078compilado.htm. Acesso
em: 08 nov. 2022.

191Trés sdo os elementos que permitem a declaracéo ex officio das clausulas abusivas, quais sejam: a) a natureza
de ordem publica sobre abuso de direito; b) a natureza de nulidade de carater absoluto e; ¢) a funcdo social dos
contratos de consumo”. MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Cddigo de Defesa do Consumidor. 92 ed., Séo
Paulo: Revista dos Tribunais, 2019, p. 1060.
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vexatorias, onerosas ou excessivas, ou seja, clausulas notoriamente desfavoraveis ao
consumidor ao retirar vantagens ou impor 6nus contratuais,'% tratando-se de estipulag@es que
ignoram os principios da boa-fé ou da equidade®®.

Neste sentido, pode-se definir como clausulas abusivas aquelas que estiverem em
desacordo com o sistema de protecdo ao consumidor, ameacgarem o objeto do contrato ou que
venham a ferir a equivaléncia das partes, por exemplo.

Desta forma, ao estabelecer a nulidade das clausulas abusivas em carater
exemplificativo sem especificar seu contetdo legal, delegou-se ao Poder Judiciario o manus
interpretativo a ser aplicado em cada caso, bem como o dever criativo de estipular nova clausula
ou as novas bases do contrato revisto judicialmente'®*, emitindo sentenca determinativa®®.

Em outras palavras, pode ser considerada abusiva qualquer clausula que na percepc¢éo
do Judiciario ferir os principios aplicados as relaces de consumo, tais como a boa-fé objetiva,
a funcdo social e o equilibrio contratual vistos no capitulo anterior, sem prejuizo de outros, ou
seja, sempre que a clausula “desrespeitar algum valor para a sociedade”!%, serd considerada
abusiva.

Deste modo, ao estabelecer a nulidade das clausulas abusivas em carater exemplificativo
sem especificar seu conteudo legal, delegou-se ao Poder Judiciario o manus interpretativo a ser
aplicado em cada caso, bem como o dever criativo de estipular nova clausula ou as novas bases

do contrato revisto judicialmente®’, emitindo sentenca determinativa®®®,

12GRINOVER, Ada Pellegrini et. al. Cédigo Brasileiro de Defesa do Consumidor comentado pelos Autores
do Anteprojeto. 72 ed., Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 2001, p. 777.

19BRAVO MOLINA, Juan Carlos. Garantias, clausulas abusivas y proteccion al consumidor inmobiliario em el
contrato de compraventa de vivienda. Prolegdmenos, v. 25, n. 49, jan/jun 2022, p. 65-85. Disponivel em: https://
doi.org/10.18359/prole.5112. Acesso em: 16 out. 2022.

1940 reconhecer a nulidade de determinada clausula contratual, poderdo os juizes reconhecer a sua nulidade total
ou parcial (reduzindo o excesso), bem como ajustar e readequar o contrato remanescente, defendendo-se inclusive
doutrinariamente a possibilidade de abatimento proporcional do preco, sem prejuizo desta readequacdo no
contrato. LOPEZ, Pamela Prado. La Rebaja del precio: un mecanismo corrector a las clausulas abusivas. In:
CAMUS, Francisca M. B. (coord.) Cuadernos de Analisis Jurdicido. Coleccion Derecho Privado VIII. Chile:
Ediciones Universidad Diego Portales, 2014, p. 217-230.

195 GRINOVER, Ada Pellegrini et. al. Cddigo Brasileiro de Defesa do Consumidor comentado pelos Autores
do Anteprojeto. 72 ed., Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 2001, p. 479.

1%GARCIA, Leonardo de Medeiros, Codigo de Defesa do Consumidor Comentado. 13? ed., Salvador:
JusPodivm, 2016, p. 390.

197A0 reconhecer a nulidade de determinada clausula contratual, poderédo os juizes reconhecer a sua nulidade total
ou parcial (reduzindo o excesso), bem como ajustar e readequar o contrato remanescente, defendendo-se inclusive
doutrinariamente a possibilidade de abatimento proporcional do preco, sem prejuizo desta readequacdo no
contrato. LOPEZ, Pamela Prado. La Rebaja del precio: un mecanismo corrector a las clausulas abusivas. In:
CAMUS, Francisca M. B. (coord.) Cuadernos de Analisis Jurdicido. Coleccion Derecho Privado VIII. Chile:
Ediciones Universidad Diego Portales, 2014, p. 217-230.

1% GRINOVER, Ada Pellegrini et. al. Cédigo Brasileiro de Defesa do Consumidor comentado pelos Autores
do Anteprojeto. 72 ed., Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 2001, p. 479.
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Assim, apos a promulgacédo do Cddigo de Defesa do Consumidor em 1990, foi editado
o Decreto n°. 2.181/1997*° que determinou a Secretaria Nacional do Consumidor a divulgagéo
periddica de clausulas contratuais consideradas abusivas. Referido elenco considerard a
abusividade de forma genérica e abstrata, o que foi realizado pela Secretaria de Direito
Econdmico, vinculada ao Ministério da Justica, por meio das Portarias nimeros 4/1998%%,
3/19992%1, 03/20012%2 e 5/20022% para incluir, além das clausulas ja previstas no artigo 51 do
CDC, uma série de novas clausulas consideradas abusivas, tais como a previsdo de perda total
ou desproporcional as prestaces pagas pelo consumidor em razdo de desisténcia ou
inadimplemento contratual.

E importante observar, entretanto, que a legislacdo no traz distingdo das clausulas
abusivas entre contrato de adesdo e contrato livremente negociado, pois proibe a abusividade
em qualquer situacdo que se encaixe no rol do artigo 51 do Cddigo de Defesa do Consumidor,
incluindo a violagdo dos principios gerais da relacdo de consumo.

Referida anélise ainda podera ser objeto de controle judicial em abstrato, ou seja, mesmo
qgue o consumidor que tenha contratado algum produto ou servico ndo se oponha aquela
previsdo contratual, os érgdos de defesa do consumidor e 0 Ministério Pablico podem postular
judicialmente a declaragdo de nulidade de clausula contratual que contrarie o Cédigo de Defesa
do Consumidor ou ndo assegure o equilibrio considerado justo das partes?®.

19BRASIL, Decreto n° 2181, de 20 de marco de 1997. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/d2181.htm. Acesso em: 16 out. 2022.

20BRASIL. Ministério da Justica. Portaria n° 4, de 13 de marco de 1998. Disponivel em:
https://www.gov.br/mj/pt-br/assuntos/seus-direitos/consumidor/defesadoconsumidor/Biblioteca/legislacao-
upload/portaria_sde_no_04 1998.pdf/@@download/file/Portaria_ SDE_n%C2%BA_04 1998.pdf. Acesso em:
16 out. 2022.

21BRASIL. Ministério da Justica. Portaria n°% 3, de 19 de marco de 1999. Disponivel em:
https://www.gov.br/mj/pt-br/assuntos/seus-direitos/consumidor/defesadoconsumidor/Biblioteca/legislacao-
upload/portaria_no-3-1999-mj-sde-1.pdf/@@download/file/Portaria_n%C2%BA-3-1999-MJ-SDE%20(1).pdf.
Acesso em: 16 out. 2022.

22BRASIL. Ministério da Justica. Portaria n° 3, de 15 de marco de 2001. Disponivel em:
https://www.gov.br/mj/pt-br/assuntos/seus-direitos/consumidor/defesadoconsumidor/Biblioteca/legislacao-
upload/portaria_sde_no_3-2001.pdf/@@download/file/Portaria_SDE_n%C2%BA_3-2001.pdf. Acesso em: 16
out. 2022.

28BRASIL. Ministério da Justica. Portaria n° 5, de 27 de agosto de 2002. Disponivel em:
https://www.gov.br/mj/pt-br/assuntos/seus-direitos/consumidor/defesadoconsumidor/Biblioteca/legislacao-
upload/portaria-no-5-2002-mj-sde-1.pdf/@@download/file/Portaria-n%C2%BA-5-2002-MJ-SDE%20(1).pdf.
Acesso em: 16 out. 2022.

24MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Cadigo de Defesa do Consumidor. 92 ed., Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2019, p. 1281.
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A finalidade destas clausulas é garantir a existéncia e manutencdo de uma relacdo de
equilibrio entre os contratantes, controlando o abuso de direito e assegurando o equilibrio
normativo diante das diferencas existentes na relacio entre o consumidor e o fornecedor?®,

Referida abusividade possui a natureza de abuso de direito, conforme defende parte da
doutrina, reconhecendo o status constitucional do consumidor como sujeito de direitos
fundamentais e sua vulnerabilidade diante da posi¢do de dominancia do fornecedor?®. Claudia
Lima Marques, por outro lado, sustenta que as clausulas abusivas ndo devem ser observadas
pela figura do abuso ou do excesso de determinado limite, mas pelos seus efeitos ou resultado,
diante dos principios estabelecidos pelo CDC por meio de um paradigma objetivo, vez que ndo
dependem de uma ma-fé do fornecedor?”’.

O problema deste reconhecimento muitas vezes, ocorre porque o CDC foi promulgado
em 1990, portanto, hd mais de 30 anos, ndo prevendo a sociedade tecnoldgica de hoje, que
modificou em grande parte as formas de contratacdo e interag&o.

Outrossim, a indeterminacdo dos termos “abusivo”, “exagerado” ou “iniquo” permite
uma pluralidade de entendimentos e ampla margem de interpretacdo, incluindo o
reconhecimento de nulidade de clausula que viole os principios e sistema do Codigo de Defesa
do Consumidor, de modo que a simples ameaca ao objeto ou equilibrio do contrato ja enseja a
presuncdo de vantagem exagerada®°®.

Com efeito, a analise de expressdes e conceitos indeterminados, tais como obrigacGes
iniquas e vantagem excessiva impds ao Poder Judiciario, pelo principio do intervencionismo
nas relacdes de consumo o protagonismo na analise dessas clausulas, com a definicdo final
acerca das “regras do jogo”, complementando o sentido da norma ao caso concreto.

Desta forma, diante desse protagonismo na analise dos conflitos decorrentes da relacdo
de consumo, cujas decisbes muitas vezes imprevisiveis e valorativas unicamente as normas
protetivas do consumidor podem né&o atingir os objetivos pretendidos, busca o presente trabalho
trazer a importancia da utilizacdo de demais critérios “coletivos” tais como a eficiéncia

econémica e 0 consequencialismo, que deverdo ser observados pelas cortes em seus diversos

25SINISTERRA, Saray V. G. La proteccién reforzada del consumidor em contratos de consumo. Novum Jus, v.
16, n. 2, 2022, p. 187-214. Disponivel em: https://doi/org/10.14718/NovumJus.2022.16.2.8. Acesso em: 14 out.
2022.

26MIRAGEM, Bruno. Curso de Direito do Consumidor. 62 ed., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2016.
2"MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Cadigo de Defesa do Consumidor. 92 ed., Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2019, p. 1047.

2BNERY JR, Nelson. ANDRADE NERY, Rosa Maria. Leis Civis e Processuais Civis Comentadas. 42 ed., S&o
Paulo: Revista dos Tribunais, 2015, p. 573.
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significados como forma de concretizacdo da protecdo do consumidor e diminuicdo da

inseguranca juridica.

2.2. INSEGURANCA JURIDICA

O texto constitucional de 1988, abrangente e detalhista, incorporou uma série de
principios e enunciados abertos, indeterminados e plurissignificativos, em um entusiasmo do
que se denominou de um Estado Principioldgico®®.

Referido Estado decorre do momento histérico pelo qual a Constituicdo Federal foi
promulgada, redemocratizando o pais, sendo prédiga em direitos e mddica em deveres ao
incorporar todas as tendéncias, ambicdes, pretensdes e sonhos de todas as comissfes, sem
deixar nenhuma ao desabrigo. Com isso, se estabeleceu uma série de direitos muitas vezes
conflitantes, estimulando a busca do Judiciario para a obtencao de sua prote¢do, o que resultou
em milhdes de processos?*,

Esses conceitos indeterminados e principios gerais também passaram a ser utilizados na
legislacdo infraconstitucional, em especial no direito do consumidor, como forma de trazer
dinamizacdo a legislacdo, evitando o risco de disposicOes estaticas e ultrapassadas, impondo ao
Judiciério, como fonte normativa do direito?'!, o dever de interpretacdo e preenchimento de
sentido?!2.

Assim, ao Judiciario foi concedido o protagonismo para que possa interpretar, vivificar,
humanizar, suplementar e rejuvenescer a lei?*3, criando e desenvolvendo a norma juridica a ser

aplicavel pela adog&o concreta de contetidos indeterminados?X4,

209AVILA, Humberto, Teoria dos Principios: da definicao a aplicagdo dos principios juridicos. 182 ed., Sdo Paulo:
Malheiros, 2018.

ZIONALINI, José Renato. Consequencialismo: Urgente, Nefasto ou Modismo? In: MARTINS, Ives Gandra;
CHALITA, Gabriel; NALINI, José Renato (coord). Consequencialismo no Poder Judiciério. Indaiatuba: Editora
Foco, 2019.

211“A obra dos tribunais, havendo uma série de julgadores que guardem entre si certa continuidade e coeréncia,
converte-se em fonte formal do direito, de alcance geral, pois suas decisdes se incorporam na vida juridica, sendo
consideradas pelas pessoas e passando a integrar o direito vigente sob a denominagao de jurisprudéncia”. DINIZ,
Maria Helena. Compéndio de Introduc¢do a Ciéncia do Direito. 72 ed., Sdo Paulo: Saraiva, 1995, p. 266.

212«A jurisprudéncia muitas vezes inova em matéria juridica, estabelecendo normas que nio se contém estritamente
na lei, mas resultam de uma construcdo obtida gracas a conexdo de dispositivos, até entdo considerados
separadamente, ou, ao contrario, mediante a separacdo de preceitos por largo tempo unidos entre si. Nessas
oportunidades, o juiz compde, para 0 caso concreto, uma forma de completar o sistema objetivo do Direito”.
REALE, Miguel. Li¢des Preliminares de Direito. 272 ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2004, p. 168.

23 IMONGI FRANCA, Antonio de S. Hermenéutica Juridica. 132 ed., S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2015.
2UTHEODORO JR., Humberto. O Contrato e sua Funcéo Social. 32 ed., Rio de Janeiro: Forense, 2008, p. 140.
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Diante desta elasticidade semantica?®® dos principios e regras®!® indeterminados,
diversas teorias foram debatidas, adotando-se em especial a teoria da ponderacdo?!’ (para os
principios) e a do dialogo das fontes?'® (nas relagdes de consumo) como forma de afastar
conflitos e antinomias por meio da proporcionalidade, integracdo e coordenacéo.

Entretanto, a decisdo é um ato de escolha entre diversos caminhos de interpretacdo que
ird considerar os valores envolvidos, hermenéutica, conhecimento técnico, intuicdo sensivel,
numero de informagdes, normas juridicas, contexto decisdério, bem como outras variaveis,
tracando uma referéncia para a sociedade por meio de uma tarefa complexa®'®.

Ademais, o aplicador da lei sofre a constante tentacéo de fazer prevalecer seus valores
pessoais, vez que no sistema aberto o juiz tem em sua atividade a tarefa de aplicar as regras
gerais as necessidades do caso concreto, tornando dificil prever qual serd a solucdo dada,
variando entre os juizos individuais e aumentando a possibilidade de erro®%.

Neste sentido, ndo hé davida de que a boa-fé, por exemplo, se presta a uma pluralidade
de entendimentos, podendo ser aplicada de inumeras formas, o que pode deixar a ordem juridica
insegura®?!, pois ao se deparar com situacdes ndo previstas em contrato, 0 magistrado devera
raciocinar como uma pessoa de boa-fé celebraria aquele contrato, inserindo disposicdes na

avenca que devem ser integradas as demais previsdes contratuais??.

ZISREALE, Miguel. Ligdes Preliminares de Direito. 272 ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2004.

216Ronald Dworkin foi um dos principais expoentes na distingdo entre regras e principios ao afirmar que “as regras
sdo aplicaveis a maneira do tudo-ou-nada. Dados os fatos que uma regra estipula, entdo ou a regra é valida, e nesse
caso a resposta que ela fornece deve ser aceita, ou ndo ¢ valida, e neste caso em nada contribui para a decisdo”,
enquanto que os principios “possuem uma dimensao que as regras nao tém — a dimensao do peso ou importancia”.
DWORKIN, Ronald. Levando os Direitos a sério. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2002, p. 39.

21"De acordo com Robert Alexy, “principios sdo mandamentos de otimizagdo”, de modo que quando uma norma
de direito fundamental com carater de principio colide com um principio antagonico, a possibilidade juridica para
a realizagdo dessa norma depende do principio antagdnico, assim, “para se chegar a uma decisao é necessario o
sopesamento nos termos da lei de colisdo, visto que a aplicacdo de principios validos — caso sejam aplicaveis — é
obrigatéria”, sendo necessario um sopesamento e utilizagdo da maxima da proporcionalidade, necessidade e
adequacgdo. ALEXY, Robert. Teoria dos Direitos Fundamentais. 22 ed., Sdo Paulo: Malheiros, 2015, p. 117.
ZBMARQUES, Claudia Lima. A teoria do ‘didlogo das fontes’ hoje no Brasil e seus novos desafios: uma
homenagem a magistratura brasileira. In: MARQUES, Claudia Lima; MIRAGEM, Bruno. Dialogo das Fontes.
Novos Estudos sobre a coordenacéo e aplicacdo das normas no Direito Brasileiro, Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2020.

ZBITTAR, Eduardo, C. B. Introducdo ao Estudo do Direito. Humanismo, democracia e justica. Sdo Paulo:
Saraiva, 2018.

20ASCENSAO, J. de O. Clausulas gerais e seguranca juridica no Codigo Civil de 2002. Jus Scriptum’s
International Journal of Law, [S. L], v. 2, n. 4, p. 5-13, 2006. Disponivel em:
https://jusscritum.pt/index.php/revista/article/view/26. Acesso em: 31 jul. 2022

2IASCENSAO, J. de O. Clausulas gerais e seguranca juridica no Codigo Civil de 2002. Jus Scriptum’s
International Journal of Law, [S. L], v. 2, n. 4, p. 5-13, 2006. Disponivel em:
https://jusscritum.pt/index.php/revista/article/view/26. Acesso em: 31 jul. 2022

22NICOLAU, Gustavo Rene. O Principio da Boa-fé Objetiva e sua concretizagdo. Revista Juridica Luso
Brasileira, v. 1, n. 6., p. 551-566, 2015.
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Essa atividade, importante observar, possui grande dificuldade em razdo da influéncia
da cultura dogmatica no ensino juridico, ocorrendo lacuna no espago formativo da magistratura,
pois a academia deveria superar a concepg¢ao orientada para o estudo da legislacéo e dos codigos
para formar profissionais capazes de lidar com as questdes modernas relacionadas a nova
dindmica do mercado, Estado e sociedade, ou seja, requer um treinamento complexo e
interdisciplinar, incluindo outras ciéncias tais como a Economia, Sociologia e
Administragio??3.

Em razdo desta complexidade da decisédo judicial, Carlos Ari Sundfeld reconhece que
os principios vagos podem justificar qualquer deciséo e tém sido utilizados de forma preguicosa
sem a correta explicacdo técnica e fundamentacao, o que prejudica a visdo para os casos futuros
e a respectiva prevencdo. Com efeito, ao utilizar os principios de forma generalizada e
insuficiente para conclusdes concretas, “quase todo mundo tem alguma razio no que diz”??*.

Para dizer de outra forma, enquanto o Judiciario se posicionar como uma “loteria”?% ou
“alea”??5, sem a correta expectativa de ganho ou de perda dos anseios das partes em razéo da
auséncia de seguranca juridica de suas decisdes, estara influenciando o aumento do numero de
demandas e de recursos para o prejuizo de todos, produzindo efeito inverso a eficiéncia do
Judiciério, o que também contribui para a “tragédia da justica”??’.

Neste sentido, a certeza e seguranca juridica sdo direitos fundamentais que possuem um

aspecto instrumental, ou seja, 0 respeito a seguranca juridica se justifica do ponto de vista

223MACEDO JR, Ronaldo Porto. A Educacdo Juridica num mundo globalizado. O sentido de criar sentidos.
Revista sobre Ensefianca Del Derecho, Afio 12, n. 23, 2014, p. 63-84. Disponivel em:
http://mwww.derecho.uba.ar/publicaciones/rev_academia/revistas/23/a-educacao-juridica-num-mundo-
globalizado.pdf. Acesso em: 01 ago. 2022.

224SUNDFELD, Carlos Ari. Direito Administrativo para Céticos. Sdo Paulo: Malheiros, 2012, p. 80.

25DA MOTTA, Cristina Reindolff. A Motivacdo das Decisdes Civeis. Porto Alegre: Livraria do Advogado
Editora, 2012.

226 SILVA, Diego Sabdia. A Anélise Econdmica do Direito como Teoria de Contengdo da Decisdo Judicial:
O viés ideolbgico da eficiéncia e propostas para uma autorrestricdo interpretativa. Tese (Doutorado) —
Doutorado em Direito, Programa de Pés Graduacéo em Direito. Universidade Federal de Santa Catarina, Santa
Catarina, 2019, p. 211.

221 tragédia da justica decorre da adequagdo do termo “tragédia dos comuns” em que ilustra como os bens comuns
pela 6tica da microeconomia tendem a ser explorados em niveis acima daqueles esperados, gerando uma tendéncia
de exaurimento e ocasionando o fim tragico do bem comum (HARDIN, Garrett. La tragedia de los comunes.
Revista de la Universidad Bolivariana, Santiago, v. 4, n. 10, 2005. Disponivel em:
https://www.redalyc.org/pdf/305/30541023.pdf. Acesso em: 12 out. 2022). Ao adaptar esse conceito a justica
brasileira por meio de estudo desenvolvido pela PUCRS, verificou-se que o direito de acesso a justica, a gratuidade
processual, a quantidade exacerbada de advogados e os diferentes entendimentos acerca dos direitos pleiteados
pelas partes (além de outros fatores) ocasionam o abarrotamento e morosidade do Judiciério, que podem levar a
tragédia da exaustdo da prestacdo judicial, até o ponto em que os direitos ndo serdo mais atendidos de forma
adequada. SANTOS FILHO, Hermilio; TIMM, Luciano Benetti (coord.) Demandas Judiciais e a morosidade
da Justica Civil. Relatério final ajustado. Pontificia Universidade Catélica do Rio Grande do Sul. Faculdade de
Filosofia e Ciéncias Humanas, Porto Alegre: PUCRS. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/wp-
content/uploads/2011/02/relat_pesquisa_pucrs_editall_2009.pdf. Acesso em: 12 out. 2022.
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utilitarista, garantindo eficiéncia na economia do trabalho dos juizes, no interesse das partes e
na sua confiabilidade, evitando litigios desnecessarios?2.

Assim, deve ser estabelecido um sistema integro, estavel e coerente, concretizando o
principio constitucional da seguranca juridica, pois 0 modo como as decisdes tém sido
proferidas no Judiciario, muitas delas antagdnicas e dentro do mesmo espaco de tempo, revelam
auséncia de estabilidade ao jurisdicionado, inseguranga e perigo.

Ao tratar desta seguranca juridica, Humberto Avila a classifica em duas dimensdes, que
denominou de estatica e dindmica. A primeira diz respeito ao problema do conhecimento do
direito, ou seja, o direito deve ser objeto de conhecimento para compreensdo do cidadé&o,
devendo ser seguro para que suas regras possam servir de instrumento de orientacao (estatico).
A segunda dimensdo, por outro lado, reconhece que o direito ndo pode ser imutavel, mas deve
ser gradativamente atualizado evitando surpresas aos jurisdicionados (dindmico)?%°.

Em outras palavras, defende o professor que os jurisdicionados precisam ter ciéncia e
seguranca de quais regras do direito sdo aplicaveis para que esta compreensao possa moldar
seus comportamentos, bem como permitir que essas regras possam ser alteradas de forma
gradativa e segura, acompanhando e dando guarida a evolucdo da sociedade.

Ainda que apds a reforma do Codigo de Processo Civil em 2015 existam caminhos para
buscar a uniformizacdo das decisdes judiciais, por meio do Incidente de Resolucdo de
Demandas Repetitivas e o Incidente de Assuncdo de Competéncia, sem prejuizo das sumulas
vinculantes, certo é que essa defini¢do, conforme sera visto no proximo capitulo, ndo € rapida
e faz com que os custos processuais e de incerteza se acumulem.

Fernando Capez e Flavio Capez, por sua vez, apresentam interessante exemplo que bem
retrata os impactos e efeitos negativos da inseguranca juridica na sociedade, além dos incentivos

comportamentais, concluindo se tratar do grande mal do século XXI:

Era uma vez um incorporador interessado em investir na expansdo imobiliaria e
reduzir o déficit nacional da habitagdo. Escolheu o terreno, obteve a aprovacédo da
planta na prefeitura, conseguiu todas as licencas ambientais, fez ampla publicidade,
captou recursos no mercado financeiro e iniciou a obra, passando a receber prestaces
mensais e semestrais por parte dos compromissarios compradores, alimentados pelo
sonho da casa prdpria. Surge, entdo, um imprevisto: alguém [...] apds minuciosa
pesquisa, descobre um vicio na tramitacdo formal de uma das leis autorizadoras do
empreendimento e, com base em algum principio constitucional vago, cuja construcéo
retérica se presta a qualquer finalidade, cria uma polémica judicial e administrativa.
Surge, entdo, uma liminar paralisando o projeto, os compradores assustados pedem a

28BARBOZA, Estefania, Maria de Q. Precedentes Judiciais e Seguranca Juridica. Fundamentos e
possibilidades para a jurisdi¢do constitucional brasileira. Sdo Paulo: Saraiva, 2014.

29AVILA, Humberto. Seguranca Juridica. Entre permanéncia, mudanca e realizacdo no Direito Tributario. Sdo
Paulo: Malheiros, 2011.
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revogacdo do contrato e a restituicdo das parcelas pagas, a publicidade negativa
impede a captacéo de novos recursos e parceiros e, anos mais tarde, quando a erudita
polémica vier a ser resolvida, o negdcio juridico perdeu o interesse, 0 empresario bem
intencionado quebra e, no lugar de um condominio pronto e entregue, 0 que resta é
um esqueleto de concreto, pronto para abrigar a criminalidade. Eis o grande mal do
século XXI: a inseguranca juridica [...]?* (trecho nosso).

Como visto no exemplo acima, a decisdo proferida pelo Judiciario (sem ingressar no
mérito de sua assertividade) trouxe inumeros reflexos negativos para a sociedade, pois
determinou a interrupcdo de obras, prejudicando consumidores e deixando de considerar 0s
efeitos coletivos e futuros de sua decisdo. Quando foi efetivamente reformada, as consequéncias
ja haviam sido sedimentadas.

Referida inseguranca ainda é mais presente nas relacdes de consumo, diante do conteudo
principioldgico do Cédigo de Defesa do Consumidor e da utilizagdo de termos indeterminados
para a sua concretizacéo, tais como a proibicao de abusividade contratual vista anteriormente.

Pode-se afirmar, portanto, que o juiz passa a ter liberdade valorativa atribuida por
preceitos “abertos”, legitimando a invasdo da economia interna do contrato para o reequilibrio
contratual®! e sua protecédo social, conforme ja reconhecido pelos proprios juizes?2.

Isso, porque possuindo o Brasil um sistema codificado (civil law) no qual ndo existe
uma regra vinculativa dos precedentes (stare decisis) como no sistema da common law, com
excecdo das sumulas e a sistematica dos recursos repetitivos, 0 magistrado tende a agir em larga
medida sem os instrumentos que assegurem a sua previsibilidade?®, ressalvando que as proprias
cortes superiores possuem divergéncia ao aplicarem o Direito®*, vez que se tratando de pais
continental, multicultural e com diferencas regionais, a prépria visdo de mundo de cada juiz é
diferente.

Em outras palavras, o0 comportamento no Judiciario, seja pela imposi¢do de dano moral
ou pelo reconhecimento de clausulas tidas por abusivas, pode acabar criando incentivos em

litigar, 0 que, embora possa resolver o caso individual, acarreta diversos problemas na

Z0CAPEZ, Fernando; CAPEZ, Flavio. Inseguranca Juridica: o mal do século XXI. In: GERMANOS, Paulo A. J.
(coord). Seguranca Juridica. Rio de Janeiro: Elsevier, 2010, p. 38-53.

ZIOLIVEIRA, James Eduardo. Cédigo de Defesa do Consumidor. Anotado e Comentado. 6% ed., S&o Paulo:
Atlas, 2015, p. 100.

232Em estudo realizado pela Sociéloga Maria Sadek por meio de analise de resultados de pesquisas feitas pelo
IDESP, constatou-se que 73,1% dos juizes concordaram com a afirmativa de que o juiz tem um papel social a
cumprir, e a busca social justifica decisdes que violem contratos. SADEK, Maria Tereza A. Poder Judiciario:
perspectivas de reforma. Opinido Pablica, Campinas, vol. X, n. 1, mai. 2004, p. 01-62.

ZBGALVANI, Leonardo. Analise Econdmica do Contrato e Eficiéncia Contratual. Economic Analysis of Law
Review, v. 9, n. 2, mai./ago. 2018, p. 194-211.

ZDE MORAIS, Fausto Santos. Ponderacéo e Arbitrariedade: A inadequada recepcio de Alexy pelo STF. 22
ed., Salvador: Juspodivm, 2018.
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contratacdo massificada, vez que a decisdo podera ser aplicada em carater universal para todas
as situacbes analogas.

E certo que o Judiciario devera estar atento aos conflitos, especialmente nos contratos
de consumo normalmente celebrados com assimetrias de informacdes, limitacdo da liberdade
contratual e vulnerabilidade do consumidor. O problema reside na auséncia de qualquer
consideracdo dos efeitos que essas decisdes acarretardo no mercado, tornando necesséria a
melhoria na capacidade de analise das consequéncias sistémicas num contexto de globalizacéo
econdmica®®,

Por outro lado, decidir a favor da parte vulnerdvel e da protecdo do consumidor ndo
necessariamente trara decisdes eficientes e protetivas a coletividade de consumidores, pois, ao
buscar sempre proteger a parte hipossuficiente, independentemente do mérito e dos seus efeitos,
havera a inibico de contratagdo, tratando-se de punicdo disfarcada de recompensa®®.

Essa inseguranca reflete as prdprias contratacGes, pois seja pela revisdao dos negocios
posteriormente pelo Judiciario, seja pela existéncia de decisbes conflitantes, os tribunais
acabam agindo de modo ineficiente, impedindo as partes de transacionar, pois nao sabem qual
seria o resultado no Judiciario, transformando negd6cios em relacionamentos de longo prazo e
longe das melhores oportunidades, pois, ausente a ameaca ou previsibilidade de sancdo estatal,
n&o ha incentivos para cumprir com a avenca, inibindo a cooperagdo em neg6cios®®’.

Conforme reconhece Ivo Teixeira Gico Jr., quanto maior o numero de pessoas que
sabem quais sdo as regras, maior € a quantidade de pessoas que tenderdo a segui-la
espontaneamente, realizando escolhas e coordenando esse comportamento, especialmente em
um “ciclo de feedback” 28 de modo que, quanto mais a regra € aplicada, mais 0 comportamento
é espontaneo e se tornara regra de conduta.

Para dizer de outra forma, o excesso de processos ocasionados pela inseguranga juridica
acaba por demandar dos juizes excesso de trabalho (diante do grande contingente de demanda),
obrigando-os a tomar as decisdes de forma mais objetiva para a obtencdo de ganho temporal,
perdendo-se em qualidade e fundamentacdo, 0 que contribui com recursos e excesso de

processos.

Z%ROCHA, Fernando Clemente da. A nova Lei de Introducdo as Normas do Direito Brasileiro e o
Consequencialismo nas ac¢Bes formativas da magistratura brasileira. Dissertacdo (Mestrado) — Mestrado em
Direito, Justica e Desenvolvimento, Instituto Brasileiro de Ensino, Desenvolvimento e Pesquisa, Sdo Paulo, 2021,
p. 108.

26COOTER, Robert D., SCHAFER, Hans-Bernd. O n6 de Salomao: como o direito pode erradicar a pobreza das
nacdes. Curitiba: CRV, 2017.

2371hidem.

28GICO JR., Ivo Teixeira. The Tragedy of the Judiciary: An Inquiry into the Economic Nature of Law and Courts.
German Law Journal, Cambridge University Press, v. 21, ed. 4, 2020, p. 644-673.
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Em outras palavras, a inseguranca juridica traz prejuizos a ambas as partes, pois se, de
um lado, a auséncia de certeza sobre determinada protecéo incentiva o litigio, por outro lado,
essa incerteza impede a sua correta previsdo e efetiva prevencdo, de modo que as partes
comportar-se-do de forma oportunista, com fortes incentivos para o litigio, transformando o
Poder Judiciario em um meio para a realizagdo dessas trocas econdmicas?°.

Por assim dizer, enquanto no Brasil em 2018 com uma legislacdo codificada estimou-
se que 11,5% dos processos arquivados ocorreram por meio de acordo, nos Estados Unidos que
possui 0 sistema da common law apenas 10% sdo efetivamente julgados, pois a seguranca
juridica permite o planejamento de longo prazo, melhor alocacao de riscos, desencorajamento
de comportamentos oportunistas e cooperagio®4°.

Por esta razdo se sustenta neste trabalho a adocao de outros critérios para a realizacéo
de julgamentos dos contratos de consumo que nao sejam puramente valorativos. Ndo se busca
negar a necessaria e essencial prote¢do ao consumidor, mas promové-Ila, pois a propria auséncia
de protecdo desconsideraria o potencial econdmico do consumo, retrocedendo sua eficiéncia
econdmica®*,

Ademais, o consequencialismo trazido pela Lei de Introducdo as Normas do Direito
Brasileiro, buscando diminuir a inseguranca juridica ao determinar a obrigatoriedade do juiz
em avaliar as consequéncias praticas da decisdo, impds ao julgador o 6nus de avaliar o resultado
futuro de sua decisdo e ndo apenas a avaliagcdo dogmatica do caso colocado sob sua tutela.

Esses novos critérios revelam uma preocupacdo cada vez maior em buscar métodos
interpretativos e de aplicacdo do direito considerando sua nova disseminacdo social diante do
mundo digital e globalizado, como forma de melhoria na seguranca das decisdes e na resposta
a ser dada a sociedade em caréter coletivo.

2.3. CONSEQUENCIALISMO JURIDICO

Z%CORREIA, Atala. Danos Morais: 20 anos de jurisprudéncia no Superior Tribunal de Justica In: BIANCHI, José
Flavio; PINHEIRO, Rodrigo Gomes D. M.; ALVIM, Teresa Arruda. Jurisdicdo e Direito Privado. Estudos em
homenagem aos 20 anos da Ministra Nancy Andrighi no STJ. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2020, p. 75-87.
20GICO JR., Ivo Teixeira. The Tragedy of the Judiciary: An Inquiry into the Economic Nature of Law and Courts.
German Law Journal, Cambridge University Press, v. 21, ed. 4, 2020, p. 644-673.

2ISANTANA, Héctor Valverde. Analise Econdmica do Direito: a eficiéncia da norma juridica na prevencdo e
reparacdo de danos sofridos pelo consumidor. Revista Brasileira de Politicas Publicas, v. 4, n.1, 2014, p. 224-
236.
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Como visto acima, a sociedade informacional ou sociedade pos-industrial®*?, pautada
pela transformacéo social em raz&o das novas tecnologias, que rompeu com o modelo existente
mediante a dominacdo e uso das informacgbes, trouxe inUmeros reflexos ao direito,
especificamente aos contratos, levando um protagonismo ao Judiciario para a solu¢ao dos novos
conflitos e dos quais o legislativo ndo consegue acompanhar.

Diante desse protagonismo na analise dos contratos e de seu amplo controle judicial
sobre conceitos indeterminados, tais como a abusividade contratual, que tem ocasionado
inseguranca juridica, tem sido cada vez mais comum o debate sobre a utilizacdo de outras
formas de aplicacdo do direito além dos valores, normas e principios, buscando atingir 0s
objetivos almejados, sendo um deles a preocupacdo com a adogdo de critérios
consequencialistas.

O consequencialismo como teoria argumentativa nao € novo no Direito, vez que toda
decisdo determina uma consequéncia juridica em razdo da conduta sob andlise, mas sua criacdo
tedrica?®® abriu caminho para a adogdo de postura interpretativa destinada a considerar as
consequéncias juridicas e futuras da decisao.

Essa postura ja tem sido adotada pelo Supremo Tribunal Federal nos mais variados
ramos do direito em razdo da crescente complexidade da sociedade e necessaria aplicacdo de
regras e principios de conteldo aberto (muitas vezes contrapostos tornando necesséria a
utilizacdo da proporcionalidade) 244,

E importante desde ja esclarecer que ndo se busca nesse trabalho tratar do
consequencialismo filoséfico que visualiza as normas e atos morais como dependentes
exclusivamente das suas consequéncias®®, mas sim do consequencialismo atrelado ao

ordenamento juridico e deste dependente.

22WERTHEIN, Jorge. A sociedade da informacéo e seus desafios. Ciéncia da Informacéo, v. 29, n. 2, 2000,
p. 71-77.

283F apontado como marco para o inicio do consequencialismo a publicagdo em 1789 da obra “Uma Introdugdo
aos Principios da Moral e da Legislagdo” de Jeremy Bentham, que defendia o uso da utilidade como valor e forma
de buscar o bem-estar da maior quantidade de pessoas, analisando as condutas de acordo com os resultados obtidos
(suas consequéncias). Referida teoria denominou-se utilitarismo, com o qual ndo se confunde com o
consequencialismo, mas com este possui intersec¢cbes. BENTHAM, Jeremy. An Introduction to the Principles
os Morals and Legislation. Batoche Books, Kitchener, 2000.

24BRANDAO, Rodrigo; FARAH, André. Consequencialismo no Supremo Tribunal Federal: uma solucdo pela
ndo surpresa. Revista de Investiga¢cdes Constitucionais, Curitiba, v. 7, n. 3, set./dez. 2020, p. 831-858; e
FARIAS, Marian C. C. A felicidade do maior nimero: O discurso utilitarista na modulacdo de efeitos em matéria
tributéria, Dissertacdo (Mestrado) — Pés Graduacdo em Direito Constitucional, Instituto Brasileiro de Ensino,
Desenvolvimento e Pesquisa — IDP. Brasilia, 2022, p. 140.

25SINNOT-ARMSTRONG, Walter. Consequentialism. Stanford Encyclopedia of Philosophy. Disponivel em:
https://plato.stanford.edu/entries/consequentialism/. Acesso em: 17 out. 2022.
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Posner, neste sentido, defendia o que chamou de pragmatismo, ou seja, a disposic¢ao dos
juizes para fundamentar as decisdes em fatos e consequéncias e ndo se pautar unicamente na
legislacdo, jurisprudéncia e dispositivos constitucionais com conceitos vagos e generalizagdes.
Sustentou o juiz que estas fontes do direito deveriam ser utilizadas como ponto de partida para
a orientacdo na tomada de decisdo, que deveria levar em conta as consequéncias das possiveis
alternativas no caso concreto?4,

Neil MacCormick por outro lado, ao tratar do consequencialismo ndo radical,
preocupava-se com os efeitos das decisdes no comportamento futuro dos individuos em razéo
da sua universalidade, de modo que 0s juizes deveriam pensar nas consequéncias da decisdo a
ser proferida, uma vez que esta regraria 0 comportamento de todos os casos futuros
semelhantes, defendendo a adogao dos “trés Cs” denominados de Consequéncias, Coeréncia e
Consisténcia como forma de melhoria do sistema sem perder de vista a protecéo valorativa do
direito®*,

Para dizer de outra forma, por meio da andlise de varios julgados no sistema da common
law, o filésofo se insurgia sobre 0s riscos e prejuizos da auséncia de coeréncia e consisténcia,
propondo um modelo de justificacdo para evitar a adogdo de solucdes diferentes em situacoes
semelhantes, sendo inerente ao pensamento do julgador a universalidade da decisdo para 0s
casos futuros.

Pode-se sustentar, portanto, que o consequencialismo parte do pressuposto de que o
direito ndo é suficiente em si mesmo, devendo adotar outros critérios por meio de um modelo
realista e de raciocinio pratico, dando atengio aos fatos sociais e suas repercussoes juridicas?#.

Como visto no capitulo anterior, os problemas de indeterminacéo da linguagem do
direito e inclusdo de diversos principios de contetdo aberto, com a transferéncia deste 6nus
interpretativo ao Judiciario, ocasionaram grande margem discricionaria nas decisdes judiciais,
as quais tiveram influéncias nos movimentos do pos-positivismo e neoconstitucionalismo?*°.

Como forma de combater essa inseguranga juridica na aplicacdo do direito, bem como
diminuir a discricionariedade judicial, o consequencialismo foi adotado pela Lei n°. 13.655/18

que reformou a Lei de Introducédo as normas do Direito Brasileiro — LINDB. Referida lei imp6s

28pOSNER, Richard A. A problematica da teoria moral e juridica. S&o Paulo: Martins Fontes, 2012.
2TMACCORMICK, Neil. Argumentacéo Juridica e Teoria do Direito. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2006;
MACCORMICK, Neil. Direito, interpretacdo e razoabilidade. In. MACEDO JR., Ronaldo P.; BARBIERI,
Catarina H. C. Direito e Interpretacdo. Sdo Paulo: Saraiva, 2011.

28DE MORAIS, Fausto S.; ZOLET, Lucas. A nova LINDB e os problemas da argumentacdo consequencialista.
Revista Juridica, v. 4, n. 53, Curitiba, 2018, p. 497-523.

M9ALVES, Francisco Sérgio M. O novo paradigma da decisdo a partir do art. 20 da LINDB: anélise do dispositivo
segundo as teorias de Richard Posner e Neil MacCormick. Revista de Direito Administrativo, v. 278, n. 3,
set./dez. 2019, p. 113-144
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ao Poder Judiciério o dever de avaliar as consequéncias juridicas e administrativas das decisdes
a serem proferidas que utilizarem valores juridicos abstratos ou invalidarem um contrato ou
ajuste, determinando, ainda, que a motivacao devera demonstrar a necessidade e adequacao da
medida imposta.

O Projeto decorrente da proposta de Carlos Ari Sundfeld e Floriano de Azevedo
Marques Neto, foi idealizado para que fosse incorporado ao texto legislativo préaticas juridicas
destinadas a ampliar a seguranca juridica na esfera publica e 0 apego aos fatos concretos em
oposicdo a concepcdes baseadas em retorica abstrata, respeitando a boa-fé e as expectativas

legitimas?®®, conforme transcrico abaixo dos seus artigos 20 e 21:

Art. 20. Nas esferas administrativa, controladora e judicial, ndo se decidira com base
em valores juridicos abstratos sem que sejam consideradas as consequéncias préaticas
da deciséo.

Paragrafo Unico. A motivagdo demonstrard a necessidade e a adequagdo da medida
imposta ou da invalidacdo de ato, contrato, ajuste, processo ou norma administrativa,
inclusive em face das possiveis alternativas.

Art. 21. A decisfo que, nas esferas administrativa, controladora ou judicial, decretar
a invalidacéo de ato, contrato, ajuste, processo ou norma administrativa deverd indicar
de modo expresso suas consequéncias juridicas e administrativas.

Paragrafo Gnico. A decisdo a que se refere o caput deste artigo deverd, quando for o
caso, indicar as condigdes para que a regulariza¢do ocorra de modo proporcional e
equanime e sem prejuizo aos interesses gerais, ndo se podendo impor aos sujeitos
atingidos 6nus ou perdas que, em funcédo das peculiaridades do caso, sejam anormais
ou excessivos®?,

Como se percebe, foram incluidos critérios minimamente empiricos para aproximar o
Direito do contexto social, vez que este é fruto de sua interacdo com a realidade, pois ao agir
de forma divorciada, limitando-se a dimensao do direito e da legalidade estrita, ndo ha o devido
atendimento das demandas sociais, sendo necessario o estabelecimento de um nexo causal entre
a decisdo e as concretas consequéncias de tal interag&o®®.

Esta atualizag&o foi importante, pois a LINDB em sua redacéo original de 1942 retratava
0 pensamento positivista como sustentaculo da seguranca juridica, ndo mais existente nos dias

atuais em razdo da aplicacdo dos principios como normas de conteudo aberto. Assim, conforme

Z0SUNDFELD, Carlos Ari. A Lei de Introducdo as Normas do Direito Brasileiro e sua renovagéo. In: CUNHA
FILHO, Alexandre J. C.; ISSA, Rafael H.; SCHWIND, Rafael W. (coord.) Lei de Introducao as Normas do
Direito Brasileiro Anotada. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2019, v.1, p. 33-39.

BIBRASIL. Decreto-Lei n°. 4.657, de 4 de setembro de 1942. Lei de Introducéo as Normas do Direito Brasileiro.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/del4657compilado.htm. Acesso em: 09 out.
2022.

Z2FRANCA, Phillip Gil. Algumas consideracdes sobre como decidir conforme o consequencialismo juridico da
Lei 13.655/2018. In: MAFFINI, Rafael; RAMOS, Rafael (org.) Nova LINDB. Consequencialismo, deferéncia
judicial, motivagao e responsabilidade do gestor piblico. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2020, p. 123-142.
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reconhece o proprio Carlos Ari Sundfeld?®, o Direito néo se limita apenas a legislacio, que aos
poucos perde seu espago como fonte primordial em razdo da existéncia de outras normas de
origem externa.

Neste sentido, o julgador devera inserir as consequéncias juridicas da decisdo ao lado
das demais argumentacgdes, olhando a qualidade da agdo também pelo seu resultado e nédo
apenas pelo valor intrinseco da norma, em especial se tratando de decisdes que poderdo ser
aplicadas em potencial para uma série de casos analogos.

Assim, conforme reflexdo de Neil MacCormick, o julgador devera refletir se aquela
decisdo em especifico deveria ser aplicada em todos os casos semelhantes como uma questao
de coeréncia e consisténcia, bem como quais efeitos isso trara para a sociedade como um
todo?>*,

Para dizer de outra forma, a LINDB instituiu o consequencialismo juridico como uma
ferramenta de interpretacdo do Direito que determina a necessidade de serem considerados 0s
efeitos e repercussoes juridicas também do mundo real quando a decisdo se basear em valores
abstratos ou invalidar um ato, contrato ou ajuste®.

E importante observar que o consequencialismo ndo necessariamente trouxe mais
seguranca juridica ou diminuiu o espaco de discricionaridade do julgador, podendo trazer efeito
inverso se utilizado de forma equivocada, ao se priorizar situacdes ndo juridicas por meio de
argumentos econdémicos, politicos e morais afastando o proprio texto legal que deveria ser
interpretado?®.

Neste sentido, ao tratar dos diversos alcances sobre a teoria do consequencialismo, Luis
Fernando Schuartz aponta que esse recurso pode ser uma cartada coringa, ou seja, ao estabelecer
diversos tipos de consequencialismo 0s quais denominou de “festivo”, “militante” e
“malandro”, sustenta que 0 Ultimo pode conduzir a uma discussdo baseada em incertezas, em

gue ndo se pode provar o0 argumento sequer provar sua negativa, o que aumentaria ainda mais

Z3SUNDFELD, Carlos Ari. Direito Administrativo para Céticos. Sdo Paulo: Malheiros, 2012.
Z4MACCORMICK, Neil. Argumentacéo Juridica e Teoria do Direito. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2006;
MACCORMICK, Neil. Direito, interpretacdo e razoabilidade. In: MACEDO JR., Ronaldo P.; BARBIERI,
Catarina H. C. Direito e Interpretagdo. S8o Paulo: Saraiva, 2011.

Z5FRANCA, Phillip Gil. Algumas consideracdes sobre como decidir conforme o consequencialismo juridico da
Lei 13.655/2018. In: MAFFINI, Rafael; RAMOS, Rafael (org.) Nova LINDB. Consequencialismo, deferéncia
judicial, motivacéo e responsabilidade do gestor publico. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2020, p. 123-142.
Z6BITTENCOURT, Caroline M.; LEAL, Rogério G. Consequencialismo das decisdes e os valores juridicos
abstratos a partir da Lei 13.655/18: uma analise critica sob a perspectiva da (in) seguranca juridica. In: MAFFINI,
Rafael; RAMOS, Rafael (org.) Nova LINDB. Consequencialismo, deferéncia judicial, motivacdo e
responsabilidade do gestor publico. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2020, p. 93-122.
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257 93258 ou

a inseguranga™’, o que também foi denominado pela doutrina de “consequenciachismo
de conduta antidemocratica do legislador?®®.

Com a devida vénia aos argumentos contrarios, de acordo com Georges Abboud, o
consequencialismo ndo deve ser entendido como uma abertura a discricionariedade, mas deve
servir como uma ferramenta para reducao desta margem de liberdade, avaliando os efeitos reais
que decorrem de uma deciséo judicial. Sustenta o professor, entretanto, que essas consequéncias
ndo podem ser compreendidas como probabilidades remotas e eventuais, mas devem possuir
um lastro documental ou pericial?®°.

Respeitando a divergéncia doutrinaria, entende-se que o artigo 20 da LINDB aponta
para um consequencialismo moderado, ou seja, a decisdo ndo é formada a partir das suas
consequéncias praticas de forma exclusiva, mas estas deverdo ser utilizadas em conjunto com
os valores perseguidos pelo direito, como forma de evitar consequéncias eticamente
inaceitaveis?!,

Ademais, as consequéncias a serem deduzidas devem ser humanamente possiveis, pois
ndo é crivel requisitar ou proceder uma pesquisa empirica toda vez que uma decisdo seja
tomada, em especial diante da nossa realidade e excessiva quantidade de processos, sendo
necessario estabelecer certos limites, pois é imprescindivel que a justica melhore a qualidade
de suas decisdes, sem que seja paralisada®?,

Esta melhora decorre do reconhecimento de que a justificagédo e correto esclarecimento
das decisbes judiciais € um direito fundamental para garantir e impor limites ao julgador,
possibilitando o controle externo das partes e demais cidaddos em relacdo as decisdes
proferidas, que devem apresentar os critérios utilizados na sua criacdo, sob pena de aceitar a

discricionariedade pura?®3,

BISCHUARTZ, Luis. F. Consequencialismo Juridico, Racionalidade Deciséria e Malandragem. Revista de
Direito Administrativo, v. 248, 2008, p. 130-158.

ZBWANG, Daniel W. L. Entre o consequenciachismo e o principiachismo, fico com a deferéncia. Jota, 20 set.
2018. Disponivel em: https://www.jota.info/paywall?redirect_to=//www.jota.info/opiniao-eanalise/artigos/entre-
0-consequenciachismo-e-o-principiachismo-fico-com-a-deferencia-20092018. Acesso em: 10 out. 2022.
Z9MARTINS, Fernando R.; FERREIRA, Keila P.; RASSI, Bruno F. S. Alteracdes na lex legum e desvios
hermenéuticos no sistema juridico: como legislar sistematicamente na pés-modernidade e o exemplo da teoria do
didlogo de fontes. In: MARQUES, Claudia Lima; MIRAGEM, Bruno. Dialogo das Fontes. Novos Estudos sobre
a coordenacdo e aplicacdo das normas no Direito Brasileiro, Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2020.
20ABBOUD, Georges. Modulagdo dos efeitos como categoria consequencialista: das fungdes tradicionais as
contemporaneas. Revista de Estudos Constitucionais, Brasilia, v. 1, n. 2, jul./dez. 2021, p. 363-393.
BIRAMOS, André de C.; GRAMSTRUP, Erik F. Comentérios a Lei de Introducdo as Normas do Direito
Brasileiro — LINDB. 22 ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2021.

2RAMOS, André de C.; GRAMSTRUP, Erik F. Comentérios a Lei de Introducdo as Normas do Direito
Brasileiro — LINDB. 22 ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2021.

DA MOTTA, Cristina Reindolff. A Motivacdo das Decisdes Civeis. Porto Alegre: Livraria do Advogado
Editora, 2012.
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Embora a preocupacéo da nova lei fosse destinada & melhoria das decisfes na esfera
publica, de forma a dar seguranca e eficiéncia ao gestor publico conforme restou expresso na
ementa da Lei 13.655/18%%4, a inclusdo de seus dispositivos na Lei de Introducdo as Normas do
Direito Brasileiro como norma destinada a disciplinar a aplicacdo das leis em geral (lex
legum?®®) acabou por ampliar o consequencialismo para todas as decisdes judiciais no direito
patrio, inclusive de direito privado tal como as rela¢fes de consumo, em que a deciséo se pautar
em valores abstratos ou invalidar algum contrato.

Esta interpretacdo, contudo, ndo é acolhida por grande parte da doutrina, vez que 0s
artigos introduzidos pela Lei 13.655/18 foram idealizados para aplicacdo ao direito publico,
conforme especificacdo contida na propria ementa da lei, limitando sua previsdo aos demais
ramos do direito?®,

Assim, em que pese a LINDB tenha imposto ao Judiciario a obrigatoriedade de sua
utilizacdo no direito publico, observados os demais requisitos legais, nada previu com relacdo
ao direito privado, igualmente ndo proibindo a sua aplicagdo as decisfes judiciais neste ramo.

Pelo contrario, embora conste na ementa da Lei 13.655/18 a inclusdo de “disposi¢des
sobre seguranca juridica e eficiéncia na criagdo e na aplicagio do direito publico?®’, ndo houve
a criacdo de capitulo especifico na prépria LINDB restringindo ou limitando o ambito de
aplicacdo dos seus artigos, cujas disposi¢cOes passaram a integrar os demais artigos, sem
qualquer previsdo no proéprio texto legal acerca do seu direcionamento.

Observa-se, por oportuno, que entendimento contrario é modificar completamente a
coeréncia da lex legum, pois os 19 primeiros dispositivos tratam de temas gerais de aplicacédo
do direito enquanto os novos sdo direcionados a aplicacdo no direito publico, negligenciando a
integridade do direito e criando vetusta dicotomia que havia sido superada pelo

constitucionalismo moderno?.

24Ementa: Inclui no Decreto-Lei n° 4.657, de 4 de setembro de 1942 (Lei de Introducdo as Normas do Direito
Brasileiro), disposicdes sobre seguranga juridica e eficiéncia na criacdo e na aplicacao do direito publico. BRASIL,
Lei n° 13.655, de 25 de abril de 2018. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ Ato2015-
2018/2018/Lei/L13655.htm#artl. Acesso em: 09 de out. 2022.

%5SSA, Rafael Hamze. Ambito de aplicabilidade da LINDB: fundamento constitucional e aspectos federativos.
In: CUNHA FILHO, Alexandre J. C.; ISSA, Rafael H.; SCHWIND, Rafael W. (coord.) Lei de Introducéo as
Normas do Direito Brasileiro Anotada. S&o Paulo: Quartier Latin, v.1, 2019, p. 50-59.

26Neste sentido, MEDAUAR, Odete. Comentéarios Gerais ao Dispositivo. In: CUNHA FILHO, Alexandre J. C.;
ISSA, Rafael H.; SCHWIND, Rafael W. (coord.) Lei de Introdu¢do as Normas do Direito Brasileiro Anotada,
S&o Paulo: Quartier Latin, v. 2, 2019, p. 63-67.

%'BRASIL. Lei ne. 13655 de 25 de  abril de  2018. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ At02015-2018/2018/Lei/L13655.htm#artl. Acesso em: 10 out. 2022,
ZEMARTINS, Fernando R.; FERREIRA, Keila P.; RASSI, Bruno F. S. Alteragdes na lex legum e desvios
hermenéuticos no sistema juridico: como legislar sistematicamente na p6s-modernidade e o exemplo da teoria do
diélogo de fontes. In: MARQUES, Claudia Lima; MIRAGEM, Bruno. Dialogo das Fontes. Novos Estudos sobre
a coordenacdo e aplicacdo das normas no Direito Brasileiro. S&o Paulo: Revista dos Tribunais, 2020
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Neste sentido, ao regular a matéria por meio do Decreto n°. 9.830/192%°, igualmente ndo
houve determinacdo na limitagdo de seu alcance, de modo que os artigos 1 a 7 podem ser
aplicados a qualquer decisdo judicial sobre qualquer tema, desde que se baseiem
exclusivamente em valores juridicos abstratos ou invalidem algum ato ou contrato. E
importante destacar que o proprio Decreto, quando quis especificar a aplicacdo ao direito
publico o fez de forma especifica ao regrar a “interpretacao de normas sobre gestdo publica” e
a “responsabilizacdao do agente publico”.

Desta forma, defende-se que o consequencialismo pode ser aplicado aos contratos de
consumo desde que respeitadas as demais exigéncias legais (valores juridicos em abstrato) e
em conjunto com os demais valores que se busca proteger, cuja previsao ja existia no artigo 25
do Cadigo de Etica da Magistratura?™ .

Nesta seara, a decisdo proferida para o caso individual (micro justica) podera ser
utilizada em inimeros outros casos, vindo a atingir outras partes processuais (macro justica)?’?,
em especial em relacGes de consumo mediante contrato de adeséo, cujos fundamentos (ratio
decidendi) serdo muito préximos, se nao forem idénticos.

Como exemplo, as decisdes a serem proferidas que invalidarem ou reconhecerem
alguma clausula contratual como abusiva, pautando-se em principios gerais do CDC tais como
a boa-fé objetiva ou equilibrio contratual, deverdo considerar as consequéncias praticas dos
seus efeitos, bem como a necessidade e adequacdo da medida a ser imposta, cujo fundamento
podera ser utilizado nos demais casos para estabilizacdo do sistema.

Para dizer de outra forma, considerando que na contratacdo massificada os contratos de
adesdo sdo praticamente idénticos, qualquer decisdo tomada judicialmente sobre a nulidade ou
invalidade de alguma clausula sera utilizada em escala pelos demais consumidores que se
encontrarem na mesma situacdo. Deste modo, o julgador deve ter ciéncia dos efeitos futuros e
coletivos que sua decisdo provocara na sociedade, mormente na era digital em que as decisfes

sdo divulgadas e compartilhadas na internet e nas redes sociais tdo logo seja disponibilizada

29BRASIL. Decreto n° 9830, de 10 de junho de 2019. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2019/decreto/D9830.htm. Acesso em: 10 out. 2022.

210<Art, 25, Especialmente ao proferir decisfes, incumbe ao magistrado atuar de forma cautelosa, atento as
consequéncias que pode provocar”. CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Cédigo de Etica da Magistratura
Nacional. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/codigo-de-etica-da-
magistratura/#:~:text=%C3%89%20dever%20do%20magistrado%20recusar,0%20exerc%C3%ADci0%20de%?2
0suas%20fun%C3%A7%C3%B5es. Acesso em: 10 out. 2022.

ZIVIEIRA, Leonardo Jorge Sales. Andlise da (in) seguranca juridica no Brasil: Uma proposta de abertura
cognitiva do Direito ao ambiente social. Dissertacdo (Mestrado) — Pés Graduacdo em Direito Constitucional,
Universidade Federal do Ceara. Ceara, 2015, p. 116.
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nos autos, pois os proprios advogados diante de uma estrutura académica pro-litigio, utilizam-
na para fins informativos visando a captacéo de clientes?’2.

Assim, considerando que 0s juizes sob a perspectiva institucional afetam direta ou
indiretamente o processo de desenvolvimento social como um todo em razdo das decisdes
proferidas, deve-se exigir de seus agentes a preocupacdo quanto a esses efeitos sistémicos
(consequéncias) durante o processo decisorio, promovendo 0 aumento da seguranga juridica
nas relacdes privadas?’.

Para concluir, é preciso analisar as consequéncias ou efeitos que a deciséo trara para as
partes envolvidas no litigio, bem como para a comunidade como condigdo de destinatéria da
decisdo, cujo padrdo de conduta e modelo de decisdo serdo utilizados no futuro®’,

2.4 APLICACAO DO CRITERIO DE EFICIENCIA

Além do consequencialismo visto acima, muito se tem discutido sobre a aplicacdo dos
critérios de eficiéncia no direito, como forma de melhoria da decisdo judicial na busca do bem-
estar social, tendo como fundamento a Analise Econémica do Direito iniciada em 1960 por
Ronald Coase e difundida posteriormente por Richard Posner. Nesse cenario, passou-se a
utilizar cada vez mais as premissas econémicas de predi¢do do comportamento humano na
aplicacdo do direito e na analise de suas repercussdes, 0 que pode ser aplicado, segundo seus

defensores, em qualquer comportamento social®”>276,

2Z2SANTOS FILHO, Hermilio; TIMM, Luciano Benetti (coord.) Demandas Judiciais e a morosidade da Justica
Civil. Relatério final ajustado. Pontificia Universidade Catélica do Rio Grande do Sul. Faculdade de Filosofia e
Ciéncias  Humanas, Porto  Alegre: PUCRS. Disponivel  em: https://www.cnj.jus.br/wp-
content/uploads/2011/02/relat_pesquisa_pucrs_editall_2009.pdf. Acesso em: 12 out. 2022

2ROCHA, Fernando Clemente da. A nova Lei de Introducdo as Normas do Direito Brasileiro e o
Consequencialismo nas a¢des formativas da magistratura brasileira. Dissertacdo (Mestrado) — Mestrado em
Direito, Justica e Desenvolvimento, Instituto Brasileiro de Ensino, Desenvolvimento e Pesquisa, Sdo Paulo, 2021,
p. 108.

2ZIAALVES, Francisco Sérgio M. O novo paradigma da decisdo a partir do art. 20 da LINDB: anélise do dispositivo
segundo as teorias de Richard Posner e Neil MacCormick. Revista de Direito Administrativo, v. 278, n. 3,
set./dez. 2019, p. 113-144

2SBECKER, Gary; POSNER, Richard. Uncommon Sense. Economic Insights, From Marriage to Terrorism.
Chicago: The University of Chicago Press, 2009.

21%Essas premissas econdmicas, com outros contornos, também foram utilizadas na Universidade de Virginia,
voltada para a eficacia social por meio da teoria da escolha publica (public choice), focada principalmente nas
decisdes politicas, seus efeitos e eficiéncia, 0 que também ocorreu na denominada escola de New Haven,
interessada no estado de bem estar regulatério, analisando instituicdes politicas e definindo os papéis dos tribunais
dentro desse sistema em razao das vérias fontes de falhas de mercado. BUCHANAN, James; TULLOCK, Gordon.
The Calculus of Consent — Logical Foundations os Constitucional Democracy. Michigan: University of
Michigan Press, 1965 e MERCURO, Nicholas; MEDEMA, Steven G. Economics and the Law: from Posner to
postmodernism and beyond. 22 ed., Princeton: Princeton University Press, 2006.
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Diante desse aumento do dialogo entre direito e economia, buscou-se alcangar o melhor
resultado na solucdo dos problemas sociais por meio da premissa da racionalidade humana o
que invariavelmente perpassa pelas decisdes judiciais como regulamentacéo deste convivio em
sociedade.

Um dos critérios comumente trazidos ao debate e talvez o mais controverso, diz respeito
ao critério da eficiéncia, com suas diversas espécies, que se busca aplicar o Direito de forma
eficiente para as partes, que podera ser (ou ndo) a decisdo mais justa segundo os objetivos
buscados.

Isso porque, o conceito de eficiéncia é complexo e possui algumas nogGes diferentes de
compreensdo®’’, que podem acabar sendo inadequadas tornando necessario um estudo mais

aprofundado sobre sua origem, conceito e aplicacdo.

2.4.1. Origem e previséo no Brasil

No Brasil, a primeira norma brasileira que previu o termo “eficiéncia”, de acordo com
a plataforma de pesquisa de legislacdo do Senado Federal, foi no Decreto n°. 17.162 de 1925,
no qual foi determinada a abertura de crédito extraordinario para combater com eficiéncia, o
surto epidémico de variola?®,

Contudo, em 1988, a Constituicdo Federal brasileira ainda se limitava a prever a sua
utilizacdo apenas dentro da fun¢do publica ao estabelecer o dever dos Poderes Legislativo,
Executivo e Judiciario de manter um sistema de controle interno, com a finalidade de avaliar
os resultados segundo os critérios de eficacia e eficiéncia, bem como da aplicacdo de recursos
publicos?’.

Essa mesma finalidade da eficiéncia como controle e fiscalizacdo também era prevista

em outras legislacOes federais da época, tais como no Regulamento do Imposto de Renda (Lei

ZITCOLEMAN, Jules. Markets, Morals, and The Law. Oxford: Oxford University Press, 2003.

Z8BRASIL. Decreto n° 17.162 de 23 de dezembro de 1925. Disponivel em:
https://legis.senado.leg.br/norma/432532/publicacao/15692752. Acesso em: 03 ago. 2022.
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da gestdo orcamentaria, financeira e patrimonial nos 6rgdos e entidades da administracdo federal, bem como da
aplicacdo de recursos publicos por entidades de direito privado. BRASIL. Constitui¢cdo da Republica Federativa
do Brasil de 1988. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso
em: 21 jul. 2022.
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7.713/88)%% e no Programa de Desenvolvimento do Sistema Federal de Inspecdo do Trabalho
(Lei 7.855/89)%,
Contudo, aos poucos, a eficiéncia foi sendo inserida como critério de adequacao dos

282 como dever de

servicos publicos prestados por meio de concessfes ou permissdes
comportamento humano aos notarios?® e na carreira da Advocacia-Geral da Unido?*.
Na esfera privada, por outro lado, a eficiéncia passou a ser utilizada como critério de

285

analise na regulacdo e represséo ao abuso do Poder Econdmico<°> e como critério para limitagédo

ao direito de propriedade por meio da Lei da Reforma Agraria®®.

Apenas em 1995, portanto, a eficiéncia foi alcada ao patamar de principio
constitucional, por meio da proposta de emenda constitucional n°. 19, enviada a época pelos
Ministros de Estado, dentre eles os Ministros da Justica, Fazenda e Planejamento?’, que viria
a ser promulgada em 1998.

De acordo com a exposicdo de motivos, constatou-se um maior aprofundamento da

importancia da eficiéncia no Brasil, pois 0 pais encontrava-se em estagnacdo econdémica, sendo

20Art. 54. Fica 0 Poder Executivo autorizado a implantar medidas de estimulo a eficiéncia da atividade fiscal em
programas especiais de fiscalizagdo. BRASIL. Lei 7.713 de 22 de dezembro de 1988. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I7713.htm. Acesso em: 06 jul. 2022.

2811...] 8 1° O Ministro de Estado do Trabalho estabelecera os principios norteadores do Programa que tera como
objetivo principal assegurar o reconhecimento do vinculo empregaticio do trabalhador e os direitos dele
decorrentes e, para maior eficiéncia em sua operacionalizacdo, fara observar o critério de rodizios dos agentes de
Inspe¢do do Trabalho na forma prevista no Regulamento da Inspecéo do Trabalho. BRASIL. Lei n°. 7.855, de 24
de outubro de 1989. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I7855.htm. Acesso em: 06 jul.
2022.

2821 ] § 1°Servico adequado é o que satisfaz as condicGes de regularidade, continuidade, eficiéncia, seguranca,
atualidade, generalidade, cortesia na sua prestacdo e modicidade das tarifas. BRASIL. Lei 8.987 de 13 de fevereiro
de 1995. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8987cons.htm. Acesso em: 06 jul. 2022.

283 Art. 30. Sdo deveres dos notarios e dos oficiais de registro: [...] Il - atender as partes com eficiéncia, urbanidade
e presteza;, BRASIL. Lei 8395 de 18 de novembro de 1994. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8935.htm. Acesso em: 06 jul. 2022.

Biart. 22. Os dois primeiros anos de exercicio em cargo inicial das carreiras da Advocacia-Geral da Unido
correspondem a estagio confirmatdrio. Pardgrafo Unico. Sdo requisitos da confirmacéo no cargo a observancia dos
respectivos deveres, proibicdes e impedimentos, a eficiéncia, a disciplina e a assiduidade. BRASIL. Lei
Complementar ne. 73 de 10 de fevereiro de 1993. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/Ilcp/lcp73.htm. Acesso em: 06 jul. 2022.

B5Art. 74. Os ajustes, acordos ou convencdes, sob qualquer forma manifestados, que possam limitar ou reduzir a
concorréncia entre empresas, somente serdo considerados validos desde que, dentro do prazo de trinta dias ap6s
sua realizagdo, sejam apresentados para exame e anuéncia da SNDE, que para sua aprovacdo devera considerar 0
preenchimento cumulativo dos seguintes requisitos: a) tenham por objetivo aumentar a producdo ou melhorar a
distribuicéo de bens ou o fornecimento de servigos ou propiciar a eficiéncia e o desenvolvimento tecnolégico ou
econdmico ou incrementar as exportacdes. BRASIL. Lei 8.158 de 8 de janeiro de 1991. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8158.htm#art13. Acesso em: 06 jul. 2022.

26Art. 6° Considera-se propriedade produtiva aquela que, explorada econdmica e racionalmente, atinge,
simultaneamente, graus de utilizacdo da terra e de eficiéncia na exploracéo, segundo indices fixados pelo 6rgédo
federal competente. BRASIL. Lei 8.629, de 25 de fevereiro de 1993. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/18629.htm. Acesso em: 06 jul. 2022.

BBRASIL. Emenda Constitucional ne. 19, de 1998. Disponivel em:
https://www2.camara.leg.br/legin/fed/emecon/1998/emendaconstitucional-19-4-junho-1998-372816-
exposicaodemotivos-148914-pl.html. Acesso em: 06 jul. 2022.
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necessaria a insercao de novos conceitos para a acao estatal em direcao a eficiéncia e qualidade
dos servigos prestados ao cidaddo.

Em outras palavras, a emenda buscou, dentre outros objetivos, “incorporar a dimensao
da eficiéncia na administragdo publica”?%® como forma de superacéo da crise fiscal, refletindo
no equilibrio das contas publicas, no desempenho dos servigos publicos e na implantacdo de
novos desenhos estruturais da administragdo. Essa incorporacdo resultou na sua elevacéo a
principio constitucional como dever de observancia obrigatdria pela administracdo publica
direta e indireta®®®, trazendo uma reforma administrativa para melhoria da crise fiscal e do
aparelho estatal.

Com isso, os atos administrativos, além de respeitarem a legalidade e os valores
constitucionais, devem ser realizados visando o melhor resultado possivel, propiciando um grau
maximo de satisfagdo?®°. Em outras palavras, a atividade administrativa deve alcancar o melhor
resultado mediante menores recursos e meios mais adequados®®*.

O objetivo dessa emenda, portanto, foi conferir a Administracdo a aplicacdo de
principios da iniciativa privada, buscando uma nova visao da gestdo publica semelhante ao
mundo corporativo?®,

Apos sua insercdo no texto constitucional, referido critério de eficiéncia foi previsto em
diversas outras legislagdes, inclusive como principio, tais como para realizacdo de transacdo
junto a Fazenda Publica (Lei 13.988/202%), na participacdo de procedimento licitatorio (Lei

14.133/21%%%), sendo um dos objetivos do Banco Central do Brasil (Lei Complementar

ZBBRASIL. Emenda Constitucional ne. 19, de 1998. Disponivel em:
https://lwww2.camara.leg.br/legin/fed/emecon/1998/emendaconstitucional-19-4-junho-1998-372816-
exposicaodemotivos-148914-pl.html. Acesso em: 06 jul. 2022.

29Art. 37. A administragdo pUblica direta e indireta de qualquer dos Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito
Federal e dos Municipios obedecera aos principios de legalidade, impessoalidade, moralidade, publicidade e
eficiéncia e, também, ao seguinte: | - 0s cargos, empregos e funcdes publicas sdo acessiveis aos brasileiros que
preencham os requisitos estabelecidos em lei, assim como aos estrangeiros, na forma da lei. BRASIL.
Constituicéo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 06 jul. 2022.

20MEDINA, José Miguel Garcia. Constituicdo Federal Comentada: com jurisprudéncia selecionada do STF e
outros Tribunais. 42 ed., S&o Paulo: Thompson Reuters Brasil, 2019, p. 346.

ZIMORAES, Alexandre de. et. al. Constituicdo Federal Comentada. 1% ed., Rio de Janeiro: Forense, 2018, p.
995.

292 DA SILVA, Marcelo Gongalves, Ativismo Judicial, Principio da Eficiéncia e Litigiosidade Repetitiva: Analise
da Atuacdo do Judiciario na Efetivacdo dos Direitos Sociais. Revista Eletrénica Direito e Sociedade - REDES,
v.9,n.2,2021, p. 147-183.

28BRASIL. Lei ne. 13988 de 14 de  abril de  2020. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02019-2022/2020/1ei/113988.htm. Acesso em: 07 jul. 2022,
294BRASIL. Lei ne. 14133  de 1° de abril de  2021. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02019-2022/2021/1ei/I14133.htm. Acesso em 07 jul. 2022.
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179/21%%®) e estando igualmente previsto no Decreto n°. 10.531/20%%, por meio de diretriz para
alcancar o crescimento econémico como estratégia no Desenvolvimento para o Brasil no
periodo de 2020 a 2031.

Mais recentemente, a Lei 14.129/21, que trata da criacdo de regras e instrumentos para
0 Governo Digital, elevou o principio da eficiéncia a um “super principio” ao criar NOVOS
principios e diretrizes sob o guarda-chuva da eficiéncia destinados a eleva-la, tais como 0s
principios da desburocratizagdo, transparéncia, inovacdo, transformacdo digital, dentre
outros?’,

Entretanto, referido principio tem sido interpretado sob a lente das finalidades sociais
da Constituicdo Federal, ainda que o pretexto para sua inclusdo na carta magna tenha sido
neoliberal e destinado & diminuicio da intervencio estatal?®®,

Egon Moreira, neste sentido, sustenta que a Administracdo Pablica passa a ser eficiente
quando cumprir com exceléncia a lei e a moral, de forma publica e impessoal, pois a violagcdo
destes principios importa em ineficiéncia do Estado, ou seja, a eficiéncia € direcionada para a
maximizacéo do respeito & dignidade humana?®®.

Por assim dizer, segundo parcela da doutrina, a eficiéncia deve ser utilizada como um
principio instrumental da Administracéo Publica, ndo admitindo sua desvincula¢do aos demais
pressupostos de legalidade, moralidade, interesse publico, razoabilidade e proporcionalidade,
ou seja, ndo é um fim em si, mas destinado a busca do bem comum, da ordem publica e social
ordenada3®.

Referida conclusao ndo difere muito da nossa proposta, conforme seré visto no préximo
item, mas entendemos que a eficiéncia ndo deve ser ater apenas a funcdo publica como 6rgédo
da administragdo e sim continuar presente no Poder Judiciario durante a pratica do ato decisorio,

perpassando seus efeitos para as partes em litigio e em toda a cadeia afetada.

2%BRASIL. Lei Complementar n° 179 de 24 de fevereiro de 2021. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/lcp/lcp179.htm. Acesso em: 07 jul. 2022.

2%BRASIL. Decreto n° 10531 de 26 de outubro de 2020. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02019-2022/2020/decreto/D10531.htm. Acesso em: 26 out. 2022.
29"BRASIL. Lei n°% 14129 de 29 de marco de 2021.  Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02019-2022/2021/1ei/114129.htm. Acesso em: 07 jul. 2022.
28FERREIRA, Kélvia Faria; ROSA, Waleska Marcy, Proibicdo de Retrocesso e Principio da Eficiéncia:
ImplicagBes num contexto de crise econdmica, REI — Revista Estudos Institucionais, v. 4, n. 2, 2018, p. 846—
883.

29MOREIRA, Egon Bockmann. Processo Administrativo e Principio da Eficiéncia. In: SUNFELD, Carlos Ari;
MUNOZ, Guillermo Andrés (coord.). As leis de processo administrativo: Lei Federal 9.784/99 e Lei Paulista
10.177/98. Séo Paulo: Malheiros, 2000.

SOBONAVIDES, Paulo; MIRANDA, Jorge; AGRA, Walber de Moura (coord). Comentarios a Constituicdo
Federal de 1988. Rio de Janeiro: Forense, 2009, p. 729.
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Outrossim, embora seja um critério econémico, paradoxalmente sdo escassas as
previsdes acerca da eficiéncia no direito privado, ndo tendo sido previsto no Codigo de Defesa
do Consumidor (Lei 8.078/90), no Cadigo Civil (Lei 10.406/02) ou na Lei Geral de Protecao
de Dados Pessoais (Lei 13.709/18).

Assim, ainda que o mercado seja um mecanismo de coordenacdo de atividades

301 302

econdmicas>* cujas empresas como unidade de producdo visam a maximizacgao do lucro®<,
ndo houve a preocupacao do legislador em prever qualquer método econémico nos contratos
privados, muito pelo contréario, optou-se pelo excessivo protecionismo com o principio da
funcéo social e ampla intervencgéo nas relagcdes de consumo, por exemplo.

O inicio desta guinada ocorreu por meio da Lei 13.874/19 que instituiu a Declaracéo de

Direitos de Liberdade Econémica3®

para garantir o livre mercado, proteger a livre iniciativa e
o livre exercicio da atividade econémica, incluindo a proibicao regulatéria no aumento dos
custos de transacdo sem demonstracdo de seus beneficios (eficiéncia).

Deste modo, ainda que com grandes resisténcias doutrinarias®®*, a eficiéncia pode e deve
ser aplicada nas relacdes privadas de consumo, ndo no sentido classico de maximizacdo de
riqueza trazido por Posner®®, mas no sentido de alcance de determinado objetivo da melhor
forma possivel, respeitando os direitos envolvidos e adotando-se, sempre que possivel, 0 menor
custo, o que decorre da prépria eficiéncia inerente ao Poder Judiciario como érgdo da
administragdo puablica.

David Friedman, neste sentido, destaca que as ferramentas econémicas sdo essenciais
para verificar os efeitos das regras estabelecidas pelo direito, bem como para decidir quais
regras serdo criadas e aplicadas®®, tornando a eficiéncia importante ferramenta a ser observada,
pois entre economia e direito ha uma interagdo e dialética constante®"”.

Isso significa que buscar a eficiéncia econdmica nao significa proteger os fornecedores
na relagcdo de consumo, permitindo o livre mercado e buscando a maximizagao da riqueza por
meio do afastamento dos valores e principios de Direito, mas sim adotar medidas que possam
igualmente proteger os consumidores dentro do menor desperdicio nos custos de transagdo em

raz&o dos incentivos e comportamentos racionais.

30ICOASE, Ronald. H., The Nature of the Firm. Economica, v. 4, n. 16, 1937, p. 386-405.

302COASE, Ronald. H., The Nature of the Firm. Economica, v. 4, n. 16, 1937, p. 386-405.

SSBRASIL.  Lei n°% 13874, de 20 de setembro de 2019. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2019-2022/2019/1ei/L.13874.htm. Acesso em: 21 out. 2022.
SM4DWORKIN, Ronald. Is Wealth a Value? Jornal of Legal Studies, n. 9, 1980, p. 191-226.

35POSNER, Richard A. A Economia da Justica. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2010.

SBFRIEDMAN, David D., Law’s order: what economics has to do with law and why it matters. Princeton, N.J:
Princeton University Press, 2000, p. 8.

SU"REALE, Miguel. Licdes Preliminares de Direito. 272 Ed., Sdo Paulo: Sariava, 2004, p. 21.
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2.4.2. Conceito e aplicacao

A nocéo de eficiéncia é uma construcdo semantica de diferentes sentidos e de diferentes
perspectivas. Nao decorre apenas de sua definicdo econdmica mas, além de se tratar de principio
da administragdo publica®®®, ¢ utilizada de diversas formas em outras ciéncias, em sua funcéo
técnica, produtiva, financeira ou social, por exemplo.

De um modo geral e para este estudo, a eficiéncia pode ser compreendida como um
padrdo de conduta a ser atingido para a minimizacdo dos custos de transacdo mediante o
cumprimento de um objetivo escolhido, ou seja, percorrer determinado caminho ao menor custo
gerando um maior resultado®®.

E importante para a compreensdo do conceito partir da no¢io de bem-estar introduzida
por Vilfredo Pareto em 1896 (que serviu de base para o Teorema de Coase visto no item 1.2.1
acima). De acordo com Pareto ao avaliar o equilibrio de mercado, o bem-estar pode ser
alcancado quando a situacdo de uma pessoa, apos a realizacdo de uma determinada troca, atingir
melhor condi¢cdo sem prejudicar a outra, ou seja, a satisfacdo individual de cada pessoa afetada
por suas escolhas avancar sem ocasionar em perda da parte contraria, 0 que também pode ser
denominado de ganho/melhora de Pareto®L°.

Como exemplo, a compra de uma maca é uma melhora de Pareto, pois o vendedor
recebera o valor por aquele bem cuja quantia é superior ao seu custo, obtendo lucro, enquanto
gue o comprador recebera o produto que optou por adquirir, obtendo uma satisfacao. Esta troca
sO existe, pois o consumidor valoriza mais aquele produto que o vendedor, razdo pela qual
efetua o pagamento daquela quantia, trocando o dinheiro por uma macé enquanto o vendedor,
ao anunciar o produto por determinado preco, racionalmente prefere receber o valor monetério

estampado no andincio, caso contréario ndo venderia a maca por aquela quantia®?.

S8Em interessante trabalho empirico realizado sobre as decises proferidas pelo Supremo Tribunal Federal de
1950 até abril de 2017, constatou-se que o principio da eficiéncia ainda carece de um significado juridico diante
de falta de clareza técnica do seu conceito, tendo sido utilizado de diferentes formas, mas cujo entendimento ainda
que intuitivo tem sido adotado o mesmo de eficiéncia produtiva. LANIUS, D. C.; GICO JUNIOR, I. T;
STRAIOTTO, R. M. O principio da eficiéncia na jurisprudéncia do STF. Revista de Direito Administrativo, v.
277,n.2,2018, p. 107-148.

SMOKATE, Karen Marie. Eficacia, eficiéncia, equidad y sostenibilidad: (Qué queremos decir? Banco
Interamericano de Desarrollo, Instituto Interamericano para el Desarrollo Social, julio, 2001. Disponivel em:
https://publications.iadb.org/publications/spanish/document/Eficacia-eficiencia-equidad-y-sostenibilidad-
%C2%BFQuU%C3%A9-queremos-decir.pdf. Acesso em: 22 out. 2022.

SIPARETO, Vilfredo. Manual de Economia Politica. Sao Paulo: Editora Nova Cultural, 1996.

SIE jmportante observar que mesmo se o valor de venda fosse inferior ao custo, por diversas razoes
mercadoldgicas, 0 ganho de Pareto ocorre, pois 0 vendedor ao colocar um produto a venda por determinado preco,
valoriza menos o produto do que aquele valor anunciado, razao pela qual obtera ganho do ponto de vista econdmico
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Por esta razdo que os contratos representam ganhos de Pareto, pois o objetivo precipuo
é trazer um beneficio para ambas as partes contratantes em confronto ao status quo.

Quando esta situacao atingir um limite, ou seja, ninguém puder melhorar sua condicao
sem prejudicar a situacdo de outra pessoa, chega-se a um étimo de Pareto, também utilizado
para descrever uma situacdo de equilibrio de mercado.

Esse critério busca avaliar o bem-estar de uma sociedade sem a utilizacdo de valores
morais, preservando a neutralidade ética da Economia pela simples observacdo de diferentes
estados de bem-estar econdmicos, razdo pela qual ¢ utilizado até hoje®'?, pois a eficiéncia pode
ser compreendida como a maximizacdo do bem-estar social, vez que decorre da satisfacdo
humana3®3,

Contudo, o critério de Pareto ndo leva em conta 0s custos de transacao e os efeitos dessas
trocas em terceiros (externalidades), tendo se transformado em um critério de resultado como
um ideal de eficiéncia, mas com pouco uso real®'*. Em situacbes em que as partes sdo
prejudicadas por externalidades, tais como a poluicéo de uma fabrica, barulho ou determinacdes
do poder publico, por exemplo, o critério ndo pode ser aplicado, pois essa perda afasta a situacdo
de Pareto eficiente e consequentemente atinge o bem-estar social.

Esta eficiéncia, portanto, foi posteriormente aperfeicoada por Nicolas Kaldor e John
Hicks (critério Kaldor-Hicks) para ampliar sua defini¢do, segundo a qual o ganho de bem-estar
ocorreria para a sociedade se o beneficio percebido pelos ganhadores fosse superior ou
compensasse 0 prejuizo dos perdedores.

E importante destacar que essa compensacio ndo precisa efetivamente ocorrer, bastando
que seja possivel em potencial, pois 0s economistas entendiam que sua realizacdo dependeria
da politica, limitando-se a puramente identificar a melhoria no bem-estar®'®, mas essa melhoria
pode deixar alguns agentes socioecondmicos em pior situacdo diante da auséncia de

indenizag&o®2®.

ao troca-lo pelo valor monetario anunciado, ou seja, racionalmente prefere o dinheiro aquele bem. Nao é objeto
deste trabalho o sistema de precos, para mais, ver KOGA, Bruno Yudi Soares. Precificacdo Personalizada na
era Digital. Consumo, Dados e Concorréncia, Dissertacdo (Mestrado) — Mestrado Profissional em Direito, Justica
e Desenvolvimento, Instituto Brasileiro de Ensino, Desenvolvimento e Pesquisa — IDP. Brasilia, 2020, p. 279.
S2PARETO, Vilfredo. Manual de Economia Politica. Sdo Paulo: Editora Nova Cultural, 1996.

SBBLAWSON, Gary.Efficiency and Individualism. Duke Law Journal, v. 42, 1992, p. 53-98. Disponivel em:
https://scholarship.law.duke.edu/dlj/vol42/iss1/2. Acesso em: 23 out. 2022.

SUMATHIS, Klaus. Efficiency Instead of Justice? Switzerland: University of Lucerne, Springer, 2009.
SISELLERMAN, David. On a fallacy in the Kaldor-Kichs efficiency-equity analysis. Constitucional Political
Economy, v. 25, n. 2, jun. 2014. Disponivel em: https://ssrn.com/abstract=2412758. Acesso em: 25 out. 2022.
SIBBOTELHO, Martinho Martins. A eficiéncia e o efeito Kaldor-Hicks: A questdo da compensacéo social. Revista
de Direito, Economia e Desenvolvimento Sustentavel, Brasilia, v. 2, n. 1, jan./jun. 2016, p. 24-45.
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Como exemplo, uma desapropriacdo ndo sera eficiente para o critério de Pareto, mas
poderd ser eficiente para o critério Kaldor-Hicks, pois a perda pelo proprietério ainda que
indenizado e os custos totais com a construcdo de um aeroporto, por exemplo, seriam
compensados pelo ganho no desenvolvimento do pais, com transporte, comércio, etc.’.

Em outras palavras, a eficiéncia de Kaldor-Hicks considera um resultado mais eficiente
se 0 6timo de Pareto puder ser atingido com uma compensacéo suficiente aqueles que tiveram
uma piora em sua condicdo, abarcando os terceiros prejudicados do mundo real em razdo das
trocas econdmicas, tais como aqueles afetados pela poluicdo gerada por determinada fabrica:8.

Essas teorias foram utilizadas como elementos para a Analise Econémica do Direito de
Posner®'®, que relacionou a eficiéncia com a maximizagéo da geragdo de riquezas na sociedade,
sendo amplamente criticados tanto pelo Direito quanto pela Economia.

Se do lado econdmico as criticas eram destinadas as inconsisténcias praticas, logicas e
técnicas desses critérios®?°, do lado juridico a eficiéncia era altamente repudiada por afastar os
conceitos morais e valores do Direito, de modo que até Posner posteriormente, adequou sua
teoria para retirar a maximizacdo de riqueza como valor norteador e elenca-la ao lado de outros
valores existentes no Direito®?!.

Isso porque, tornar o Direito eficiente significaria tomar a maioria dos privilégios,
desigualdades e restricdes como dados e focar no aumento de riqueza, independentemente de
quem a obtém, como a obtém e o que faz com essa riqueza, desassociando o Direito das questdes
sociais, juridicas e politicas complexas, o que privilegiaria os atores mais poderosos da
economia’?,

No entanto, conforme menciona Cooter, a eficiéncia do mercado raramente € o0 objetivo
explicito dos tribunais, vez que seu escopo € solucionar a disputa de forma justa, mas a analise
econbmica do direito tem demostrado uma correspondéncia surpreendente entre as regras do

direito e a alocacdo eficiente, de modo que o0s juizes seguem explicitamente os principios da

SITHICKS, John. The foundations of Welfare Economics. The Economic Journal, v. 49, n. 196, p. 696-712.
Disponivel em: https://www.uvm.edu/~jdericks/EE/Hicks.pdf. Acesso em: 25 out. 2022.

SBBOTELHO, Martinho Martins. A eficiéncia e o efeito Kaldor-Hicks: A questdo da compensagéo social. Revista
de Direito, Economia e Desenvolvimento Sustentavel, Brasilia, v. 2, n. 1, jan./jun. 2016, p. 24-45.
318POSNER, Richard. Economic Analysis of Law, 32 ed., Little, Brown and Company, 1986.

3207ERBE JR. Richard O. Economic Efficiency in Law and Economics. Cheltenham: Edward Elgar, 2001;
MATHIS, Klaus. Efficiency Instead of Justice? Switzerland: University of Lucerne, Springer, 2009.
S2ISALAMA, Bruno Meyerhok. A histéria do declinio e queda do eficientismo na obra de Richard Posner. Revista
do Instituto do Direito Brasileiro, vol. 1, n. 1, 2012, p. 435-483.

$2MCCLUSKEY, Martha T.; PASQUALE, Frank; TAUB, Jennifer. Yale Law & Policy Review. Law and
Economics: Contemporary Approaches. research paper n. 2016-05, Ago. 13, 2016. Disponivel em:
https://ssrn.com/abstract=2728030. Acesso em: 23 out. 2022.
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justica, mas implicitamente os principios econdémicos, de modo que a eficiéncia de mercado
integra o contetido da justica do direito comum.

Como exemplo, se o custo de prevencdo de determinado dano for inferior ao custeio de
seu reparo, as empresas eficientemente irdo buscar preveni-lo para evitar sua ocorréncia®?,
Assim sendo, eficiéncia e justica ndo séo de forma alguma mutuamente exclusivas, pois embora
essa relacdo nédo seja isenta de tensdes, o esforgo para realizacdo de ambas nem sempre precisa
ser uma competicdo com trade off, mas pode ser empreendido de forma cooperativa sem
exclusdo®?,

Nossa posicao, portanto, ndo identifica a eficiéncia como valor Unico, mas a enxerga
como uma ferramenta de meio necessaria para o atingimento de determinado objetivo da melhor
forma. Semelhante uso foi defendido por Calabresi ao utilizar a eficiéncia por meio do filtro da
justica, de modo que as regras precisam ser primariamente justas, tendo a eficiéncia como
preocupagio secundaria3?,

Ademais, a aplicagio da teoria econdmica ao Direito, tal como a eficiéncia, possibilita,
por meio de critério racional e, respeitando as condicdes e valora¢fes necessarias, o atingimento
do possivel, ao contrario do idealizado, mas inatingivel. Em outras palavras, permite-se a
utilizacdo de método econémico dedutivo com vistas a produzir determinado comportamento
social desejado?, pois o livre mercado, mesmo sendo ineficiente e cometendo erros, ainda é o
mais eficiente a0 minimiza-los®?’.

Por assim dizer, 0 uso de critérios econémicos no Direito permite a compreensdo de
praticas sociais como forma de direcionamento de suas reformas, revelando-o como coerente e
viabilizando sua melhora3?®,

Desta forma, a eficiéncia econdmica entendida como a adog¢do da melhor deciséo
possivel para se atingir determinado resultado com 0s menores custos ou, para dizer de outra

forma, otimizar alguma medida de valor em razdo da escassez de bens objetos de litigios, devera

323COOTER, Robert D. The Confluence of Justice and Efficiency in the Economy Analysis of Law. The Origins
of Law and Economics: Essays by the Founding Fathers. 2003. Disponivel em:
http://works.bepress.com/robert_cooter/106/. Acesso em: 24 out. 2022.

S2AMATHIS, Klaus. Efficiency Instead of Justice? Switzerland: University of Lucerne, Springer, 2009.
S5CALABRESI, Guido. The Cost of Accidents. A Legal and Economic Analysis. New Haven and London: Yale
University Press, 1970.

32GONCALVES, Everton das Neves; STELZER, Joana. Eficiéncia e Direito: Pecado ou virtude; uma incursio
pela Analise Econdmica do Direito. Revista Juridica UniCuritiba, v. 1, n. 28, 2012.

$27ICACHANOSKY, Juan C. Certidumbre, Incertidumbre y Eficiéncia Economica. Laissez-Faire, 1, jul. 1994, p.
30-42.

328POSNER, Richard. Economic Analysis of Law. 32 ed., Little, Brown and Company, 1986.
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ser utilizada pelo Judiciario tendo em mente o carater de bem publico?® da decisdo a ser
proferida, admitindo-se a sua utilizag&o para a concretizacdo da harmonizagdo da relacdo de
consumo, unindo a protecao do consumidor a livre iniciativa.

Para dizer de outra forma, considerando que a deciséo possui carater universal, podendo
ser utilizada por qualquer pessoa que esteja na mesma situacao, devera o Poder Judiciario, além
de avaliar as consequéncias de suas decisfes consoante ja tratado no item 2.3, avaliar o0s
incentivos ou desincentivos (ainda que potenciais) do comportamento humano que essa deciséo
trara para as partes e para a propria sociedade, como forma de optar pelo caminho com menores
custos.

Isso, porque, estando as relagfes de consumo em sua grande maioria inseridas em uma
economia de escala com contratos de adesdo, qualquer decisdo que reconheca a abusividade de
determinada clausula contratual invariavelmente podera ser aplicada a uma série de
consumidores em semelhante posicéo.

Deste modo, sustenta-se, pela aplicacdo do critério de eficiéncia, que a protecdo ao
consumidor na analise das clausulas abusivas seja buscada tendo em mente o menor custo de
transacdo possivel e identificavel em face das opcGes disponiveis de solucdo, sem prejudicar 0s
valores de direito que se busca proteger.

Isso porque, 0 excesso de protecionismo, de acordo com Bruno Bodart®*°, funciona
como uma bassola quebrada, ou seja, como fator de influéncia de conduta, conduz a sociedade
a resultados diametralmente opostos ao buscado, gerando beneficios concentrados na troca de
prejuizos dispersos.

Esse protecionismo, portanto, obriga os fornecedores a lidarem com uma demanda
judicial desproporcional e imprevisivel enquanto que os consumidores de forma reflexa, sofrem

com o repartimento dessa contingéncia nos pregos dos produtos e servigos oferecidos®3:.

329 definicdo de bem publico em economia é diferente daquela prevista no artigo 98 do Codigo Civil e se destina
a identificar aqueles bens ndo excludentes e ndo rivais, ou seja, a utilizagdo (ou consumo) de um bem néo diminui
ou impede a utilizacdo deste mesmo bem por outrem. Uma praca, por exemplo, é considerado um bem publico
para o direito (pois pertence a Prefeitura), mas ndo é um bem publico para a economia (e sim um bem comum),
pois a sua utilizagdo por muitas pessoas, rivaliza com o uso por outras pessoas em razdo da limitag8o de espaco,
como no classico exemplo dos pastos publicos, dentre outros. CASTRO, Ricardo Luiz Vilela. Tragédia dos Bens
Comuns na Mobilidade Urbana: O caso de Belo Horizonte. Dissertacdo (Mestrado) — Mestrado em Geotecnia e
Transportes da Universidade Federal de Minas Gerais — UFMG, Minas Gerais, 2018, p. 177.

3%0BODART, Bruno. Uma Anélise Econémica do Direito do Consumidor: Como Leis Consumeristas Prejudicam
0s Mais Pobres Sem Beneficiar Consumidores. Economic Analysis of Law Review, v. 8, n. 1, jan/jul. 2017, p.
114-142.

BINETO, José Virgilio Vita. Codigo de Defesa do Consumidor — o desafio da litigiosidade massificada. In:
Revista do Advogado. 25 anos do Cédigo de Defesa do Consumidor. Ano XXXVI, Agosto de 2016, p. 62-67.
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Observa-se, portanto, que o excesso de litigios gerados pelas decisfes que invalidam
algum ajuste ou clausula contratual deteriora a presteza e economicidade do Judiciério,
ocasionando piora da qualidade das decisdes e prejudicando a analise de outros temas
igualmente importantes, além de violar como 6rgédo publico o proprio principio constitucional
da eficiéncia na administracdo. Esse aumento de demanda, ainda, explica as grandes taxas de
congestionamento*2, tornando o judiciario uma falha de mercado®,

Deste modo, tendo em mente esses incentivos e considerando que a eficiéncia
econémica exige o cumprimento for¢oso de uma obrigacdo que os contratantes desejavam o
cumprimento no inicio da contratacdo®**, devera o Judiciario avaliar em tom critico se este
contrato, anuido pelas partes, tera sua clausula readequada ou extirpada daquela relacéo
juridica, vez que esta decisdo sera utilizada como incentivo comportamental a todos os demais
consumidores que estejam na mesma ou em analoga situacéo.

Neste sentido, ao analisar os dados de processos dos 30 maiores litigantes em agdes
consumeristas no Brasil no periodo de 2009 a 2016, o Relatério Analitico Propositivo realizado
pelo Conselho Nacional de Justica (CNJ) em 2018, constatou que, na maioria dos Tribunais de
Justica analisados, a interpretacdo e revisdo contratual representam a maior quantidade de
processos contra instituicdes financeiras nesses estados®®.

Por outro lado, nos estados do Rio de Janeiro, Mato Grosso e Brasilia, 0 maior
percentual de processos contra as instituicdes financeiras é destinado as acdes que postulam a
condenacdo em dano moral, respectivamente de 65,5%, 42,5% e 30,5%, que estdo normalmente
associadas ao cadastro de inadimplentes e protestos.

Essa grande diferenca nos estados pode ocorrer em razéo da diferente classificagéo dada
as acGes em cada Tribunal (pois os dados sdo levantados em cima da sua classificacdo), mas

também pode revelar um posicionamento diferente no julgamento dos casos conforme a

332De acordo com o relatdrio Justica em NUmeros 2021, a taxa de congestionamento do Poder Judiciario oscilou
entre 70,6% no ano de 2009 e 73,4% no ano de 2016, taxa essa que mede o percentual de processos que ficaram
represados sem solugdo, comparativamente ao total tramitado no periodo de um ano. A taxa de sentencas
homologatérias de acordo, por sua vez, ficou em 9,9% do total de casos. CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA.
Justica em nimeros 2021. Brasilia: CNJ, 2021, p. 126 e 192,

33LAZARI, Rafael José N.; OLIVEIRA, Edson Freitas de. Analise Econdmica do Direito Aplicada ao Poder
Judiciario Brasileiro: A fungédo judicante como “falha de mercado”. Revista de Direito Brasileira, Florianépolis,
v. 27, n. 10, set./dez. 2020, p. 201-215.

34COOTER, Robert D.; SCHAFER, Hans-Bernd. O no6 de Salom&o: como o direito pode erradicar a pobreza das
nacdes. Curitiba: CRV, 2017.

3%5De acordo com o relatério, os Tribunais de Justica dos Estados do Rio Grande do Sul, S&o Paulo, Bahia e
Amazonas, possuem, respectivamente, 36,4%, 34,6%, 70,20% e 31,60% dos processos contra instituicGes
financeiras questionando a interpretacdo e revisdo contratual. CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Justica
Pesquisa. Politicas Puablicas do Poder Judiciario. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/wp-
content/uploads/2021/09/just-pesquisa-maiores-litigantes2018.pdf. Acesso em: 26 out. 2022.
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orientagdo de cada Tribunal de Justica, tendo em vista que os contratos de adesdo das
instituices financeiras sdo em grande parte idénticos nos diversos estados brasileiros®.

Ainda de acordo com esse relatério, ao separar as quantidades de agdes por segmento e
por estado (instituicdes financeiras, telecomunicagdes, concessionarias, planos de salude e
companhias de seguro), pode-se identificar diversos padrdes no aumento e diminuicdo de
processos (com algumas exceg¢des pontuais), 0 que revela que cada setor acaba sendo impactado
de maneira mais ou menos uniforme.

Obviamente que inimeras reflexdes podem ser tiradas desse resultado, incluindo a
culpabilidade das proprias instituicbes financeiras, mas fato é que o dano moral cunhado no
passado como “industria”*’ decorre do reconhecimento de comportamento oportunista do
consumidor na obtencdo de lucro ao invés de efetiva reparacdo, o que demonstra a auséncia de
eficiéncia das decisdes judiciais como melhor resultado a ser atingido.

Embora esse efeito seja visto com mais detalhes no proximo capitulo, a titulo de
exemplo de como as decisdes podem ser ineficientes, podemos mencionar o Recurso Especial
n°. 1610813/ES%3® julgado pelo Superior Tribunal de Justica em 18/08/2016.

De acordo com a Corte, o fornecedor ndo poderia cobrar precos diferentes pelo mesmo
produto em razdo da forma de pagamento escolhida pelo consumidor (a vista, dinheiro, cheque
ou cartdo de crédito), pois referida conduta caracterizar-se-ia como clausula abusiva e nociva
ao equilibrio contratual, tratando-se de custos inerentes ao negécio, razéo pela qual foi mantida
naquele caso a autuacdo administrativa ao fornecedor imposta pelo Procon Municipal de
Vitoria.

Referida deciséo, entretanto, a despeito de proteger o consumidor por vedar a cobranca
de valores mais caros ao pagamento com cartdo de crédito, impés que os custos dessas taxas
para a utilizacdo desse tipo de pagamento fossem redistribuidos as demais modalidades,
prejudicando os consumidores que realizam compras em dinheiro, normalmente os mais

humildes e que ndo possuem conta bancaria, 0 que, posteriormente, foi corrigido por meio da

3% Ainda de acordo com esse levantamento, os processos postulando indenizagéo por danos morais nos Tribunais
de Justica dos estados de Rio de Janeiro, Mato Grosso e Brasilia correspondem, respectivamente a 65,5%, 42,5%
e 30,5% das acBes contra as instituicdes financeiras. CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Justica Pesquisa.
Politicas Publicas do Poder Judiciario. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/wp-content/uploads/2021/09/just-
pesquisa-maiores-litigantes2018.pdf. Acesso em: 26 out. 2022.

3’SCHREIBER, Anderson. Novos Paradigmas da Responsabilidade Civil. 22 ed., Sdo Paulo: Atlas, 2009, p.
190.

33BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 1.610.813/ES, Relator: Ministro Napoledo Nunes
Maia Filho, Primeira Turma, julgado em 18/8/2016, DJe de 26/8/2016.
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Lei n°. 13.455/17%%° que autorizou a diferenciacdo de precos em funcéo do instrumento de
pagamento4°,

Esse efeito de redistribuicdo ocorre em outras situacbes semelhantes como na
invalidacéo de taxas, tarifas ou de determinados servicos alheios ao contrato principal, impondo
a devolugéo dos valores cobrados aos consumidores, como por exemplo nas taxas de anuéncia
e fiscalizacdo de cessdo®*, taxa de Assessoria Técnica Imobiliaria (SATI)**? ou taxa de
cobranca®,

Sem ingressar no mérito acerca do objetivo e legalidade de cada taxa, certo é que do
ponto de vista econdmico, a sua invalidade ndo trara beneficios diretos aos consumidores, mas
apenas a uma parcela de privilegiados, pois esses valores serdo redistribuidos ou inseridos no

preco dos demais servicos.

3BRASIL. Lei ne. 13455 de 26 de junho de  2017. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/Lei/L13455.htm. Acesso em: 26 out. 2022.

340Em recente discusséo ainda ndo finalizada como outro exemplo de postura ineficiente, a Apple (fabricante dos
modelos de celular IPhone) anunciou mundialmente em 2020 que ndo iria mais incluir em seus produtos o
adaptador de energia de tomada, apenas o cabo, por entender que a auséncia na producao deste tipo de acessorio
reduziria as emissdes de carbono, resultando em uma embalagem menor e mais leve, especialmente porque grande
parte dos seus consumidores ja possuem esse adaptador de modelos anteriores e de outros produtos (da empresa e
de terceiros). Ainda que sua aquisi¢do fosse permitida de forma separada, a empresa tem sofrido uma série de
processos pela suposta pratica de venda casada, com recente sentenca proferida pelo MM. Juizo da 182 Vara Civel
de S&o Paulo que multou a empresa em 100 milhdes de reais e determinou que a Apple entregue os adaptadores a
todos os consumidores que adquiriam os produtos apds 13/10/20. ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica
do Estado de Sao Paulo. Agéo Civil Publica n°. 1078527-71.2022.8.26.0100. 182 Vara Civel do Foro Central da
Comarca de Sdo Paulo, fl. 757-760. Além dessa decisdo, o Ministério da Justica ainda cassou o registro dos
smartphones e suspendeu o fornecimento dos aparelhos, sem prejuizo da multa aplicada no valor de 12 milhdes.
MINISTERIO DA JUSTICA E SEGURANCA PUBLICA. Despacho n°. 2.343/2022. Processo Administrativo
n°. 08012.003482/2021-65. Disponivel em: https://static.poder360.com.br/2022/09/DOU-APPLE-SUSPENSAO-
VENDA-IPHONE.pdf. Acesso em: 08 nov. 2022.

341Neste caso, entendeu o Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo em compromisso de compra e venda, que a
construtora ndo poderia (ainda que previsto em contrato) cobrar uma taxa para o caso de cessdo dos direitos do
compromissario comprador a um terceiro. ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o
Paulo. Apelagdo Civel n° 1071442-78.2015.8.26.0100. Relator: A. C. Mathias Coltro; 5% Camara de Direito
Privado; Data do Julgamento: 13/12/2017; Data de Registro: 14/12/2017.

32BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 1.599.511/SP. Relator: Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, Segunda Secdo, julgado em 24/8/2016, DJe de 6/9/2016.

33E nula de pleno direito clausula contratual relativa ao fornecimento de produtos e servigos que obriguem os
consumidores a ressarcir 0s custos de cobranca de sua obrigacdo, sem que igual direito lhe seja conferido contra o
fornecedor. ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo. Apelacéo Civel n°. 1000269-
15.2022.8.26.0337. Relator: Maria do Carmo Honorio; 6 Camara de Direito Privado; Data do Julgamento:
25/10/2022; Data de Registro: 25/10/2022
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Desta forma, a movimentagdo do Poder Judiciario como maquina publica®* e as
despesas de ambas as partes no processo®®® acarretardo custos de transacdo adicionais, sem
melhorias na protecdo do consumidor, mormente se essas cobrancas forem decorrentes de
servigos adicionais e pontuais em cada tipo de contratacdo, compartilhando esse custo para
consumidores que podem ndo utilizar esses servicos.

Do ponto de vista da eficiéncia, portanto, se essas cobrangas sdo realizadas de forma
clara e transparente, ndo tendo nenhuma assimetria de informacGes e foram aceitas pelos
consumidores no ato da contratacdo, ndo ha porque o Judiciario invalida-las, especialmente
quando estiverem inseridas dentro de um preco total informado ao consumidor, por se tratar de
gerenciamento de cada fornecedor em sua livre iniciativa.

Conforme reconhece Fernando Aradjo, eficiéncia nada mais é do que a consumacao das
regras do jogo que terdo sido aceitas por todos com a sua integracdo social, cujo
desenvolvimento livre é também uma forma de justica, pois uma distribuicdo justa, mas
ineficiente, ndo satisfaz ninguém, tornando-se, pois, igualmente injusta34.

Para dizer de outra forma, a relativizacdo de contratos pactuados voluntariamente em
gue o consumidor sabe quanto e quando tera de pagar ndo constitui funcéo do Direito, ndo sendo
papel do Judiciario, pois 0 ordenamento deve evitar o0 rompimento das transacfes privadas,
diminuindo os custos de transagdo em inlimeros processos®*’, sem prejuizo de adotar outras

medidas de igual protecdo como se vera adiante.

2.4.3 Teoria dos incentivos e combate ao oportunismo (Efficienct Breach)

344De acordo com o Relatério Justica em Nimeros 2022 do CNJ, a Unido gastou em 2021 R$ 103,9 bilhdes de
reais com o Poder Judiciario, sendo que a justica estadual representa a maior parte desse valor (59% - 61 bilhdes),
0 que corresponde a um gasto anual por habitante de R$ 289,05. O valor das custas processuais para todo o Poder
Judiciario representa 14,5% desse gasto. CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Justica em ndmeros 2022.
Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/wp-content/uploads/2022/09/justica-em-numeros-2022-1.pdf. Acesso em:
26 out. 2022.

35Além das custas processuais de distribuicdo, intimacdo e preparo de recursos, por exemplo, as partes sdo
obrigadas a custear seus advogados e eventualmente os honoréarios sucumbenciais do advogado da parte contraria.
Embora o consumidor possa fazer jus a gratuidade judiciaria, este beneficio normalmente ndo se aplica ao
fornecedor, salvo raras excecdes, mediante comprovacao documental.

MSARAUJO, Fernando. Economia. Conceitos Introdutérios para Juristas. Porto Alegre: Livraria do Advogado,
2022, p. 48.

3’THOMMERDING, Adalberto N.; JARDIM, Tiago N. Analise Econdmica dos Contratos Bancarios: reflexo das
acBes revisionais no comportamento do mercado e na instabilidade do capital financeiro. Revista Brasileira de
Direito, Passo Fundo, v. 15, n. 2, mai./ago. 2019, p. 232-259.
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A teoria da violagdo eficiente, originalmente conhecida como efficient breach®*, visa
demonstrar, sob o viés da eficiéncia, 0 comportamento oportunista de uma das partes do
contrato que, a despeito de ter celebrado o negdcio juridico (e, portanto, encontrar-se em uma
situacdo de Pareto superior), opta conscientemente pelo seu descumprimento, em razdo da
presenca de alguma externalidade, ainda que essa desobediéncia possua uma penalizacéo
contratual.

Esse comportamento controverso ocorre, pois, as partes contratantes ndo conseguem
especificar no contrato todas as formas de conduta e alteragdes que podem ocorrer apos a sua
celebragdo como forma de valorizar o cumprimento original pela teoria dos incentivos. Além
da dificuldade de prever todas as potenciais externalidades, referida produgdo demandaria
muito tempo e altos custos de transacdo, razdo pela qual a economia reconhece que 0s contratos
sdo essencialmente incompletos, pois € impossivel pressupor todos os acontecimentos
futuros4°.

Desta forma, ocorrendo fatos externos ao conhecimento de uma das partes, que podem
impedir ou prejudicar o cumprimento contratual, a legislacdo e o Judiciario terdo de fornecer
subsidios e previsbes para resolver as disputas sobre a inadimpléncia e as respectivas
imposicoes de penalidades®®.

Essa solugdo ou sua expetativa é utilizada como incentivo para o comportamento das
partes contratantes, pois em algumas situacBes haverd& um ganho ndo necessariamente
monetario no descumprimento contratual, que seré realizado de forma consciente por um dos
contratantes, o que é denominado de violacao eficiente.

A teoria da violacdo eficiente ou efficient breach, portanto, afirma que a viola¢éo do
contrato é eficiente e, portanto, desejavel, se 0 ganho de uma das partes com a violagcéo, apos
os danos esperados pelo descumprimento contratual, for maior do que a sua permanéncia®*.

Como exemplo trazido por Posner®? aqui adaptado, um vendedor assina um contrato
com o comprador “A” para entregar 100.000 produtos personalizados no prazo de uma semana

ao preco de dez centavos cada um, totalizando R$ 10.000. Este mesmo contrato estabelece que

38| AO, Wenging. The Application of the Theory of Efficient Breach in Contract Law: A Comparative Law
and Economics Perspective. Cambridge: Cambridge University Press, 2015.

34CAMINHA, Uinie; LIMA, Juliana Cardoso, Contrato incompleto: uma perspectiva entre direito e economia
para contratos de longo termo, Revista Direito GV, v. 10, n. 1, 2014, p. 155-200.

30MICELLI, Thomas J. Economic of The Law. Torts, Contracts, Property, Litigation. New York: Oxford
University Press, 1997.

IEISENBERG, Melvin A., Foundational Principles of Contract Law. New York: Oxford University Press,
2018. p. 51.

32POSNER, Richard. Economic Analysis of Law. 32 ed., Little, Brown and Company, 1986
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se 0 prazo ndo for cumprido pelo vendedor, ele sera cobrado a titulo de clausula penal no valor
de R$ 1.000 (dez por cento).

Depois de efetivar o contrato, o comprador “B” se dirige ao vendedor e pede a entrega
de 80.000 produtos personalizados, se dispondo a pagar 15 centavos por cada um (totalizando
R$ 12.000). N&o podendo cumprir ambas as ofertas, o vendedor opta por realizar a entrega ao
comprador “B” e ndo conclui a entrega do comprador “A” nas condigdes originais.

Referida conduta, embora reprovavel pelo direito, permitiu que o vendedor estivesse em
melhor posi¢do diante do lucro recebido, pois mesmo apds o pagamento da multa de R$ 1.000
ao comprador “A”, 0 vendedor ainda ficou com R$ 11.000, enquanto o comprador “A” recebeu
uma quantia adicional em razdo do descumprimento, ocorrendo uma posigéo eficiente diante
da maior geracdo de riqueza (contratacdo de quem valoriza mais o produto).

Ainda de acordo com Posner® (ndo a toa sofre criticas), se a perda pelo
descumprimento do contrato € maior do que o ganho a ser obtido, 0 cometimento da infragdo
maximizaria o valor e deveria ser incentivado, pois a vitima da violagdo seria indiferente entre
a concluséo e o dano.

Esta conclusdo, no entanto, deve ser frontalmente repudiada pelo direito, vez que impde
clara inseguranca nas transacdes privadas e nega a expectativa legitima da parte inocente que
esta sendo frustrada, pois se a parte soubesse que o contrato ndo seria cumprido, ndo teria
realizado a contratagdo mesmo com a previsao de penalidade.

Como exemplo ilustrativo, embora ndo seja decorrente de uma relacdo de consumo, o
famoso caso ocorrido no Brasil em 2004 com o cantor Zeca Pagodinho pode esclarecer o
conflito relacionado ao inadimplemento eficiente. Apos ter sido contratado pela cervejaria
Schincariol para realizar uma campanha publicitaria com a marca de cervejas Nova Schin, o
cantor foi contratado pela Ambev que possuia a marca concorrente Brahma, estampando
propaganda publicitaria e enaltecendo a “nova” cerveja com o desprezo da “antiga”.

A época, a segunda contratacdo ocorreu durante a vigéncia do primeiro contrato e dentro
do periodo de exclusividade, razdo pela qual a Ambev assumiu eventual penalidade contratual
e ofereceu um caché maior ao cantor que aceitou a nova empreitada.

Entretanto, a cervejaria Schincariol ingressou com acdo indenizatoria contra o cantor
para buscar ndo apenas a multa contratual prevista, mas em razao da conduta dolosa e proibida
pelo direito, o ressarcimento de todos 0s prejuizos ocasionados. Dez anos depois deste conflito,

0 Superior Tribunal de Justica, em 2014, reconheceu o direito da cervejaria e condenou o cantor

3531pidem.
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a pagar, além da multa contratual, os danos materiais e morais ocasionados, incluindo a
devolucédo proporcional do valor recebido de forma antecipada por um servi¢o que ndo havia
sido prestado de forma integral®>.

Além desta acdo, a Schincariol também processou a Ambev (dona da marca Brahma),
postulando a reparacdo dos danos materiais e morais ocasionados em razdo do teor das pecas
publicitérias utilizando seu garoto propaganda o que foi parcialmente procedente, condenando
a empresa ao ressarcimento dos danos materiais relacionados aos félders e instrumentos
publicitarios inutilizados®®.

N&o se sabe ao certo diante dos diversos fatores envolvidos se neste caso o
descumprimento contratual teria sido eficiente (do ponto de vista da teoria), pois além da multa
contratual prevista, tanto o cantor quanto a cervejaria foram condenados em processos de
indenizacdo, além da veiculacdo publicitaria ter sido proibida no més subsequente ao seu
langamento pelo CONAR (Conselho Nacional de Auto-Regulamentacéo Publicitaria®®®), o que
demonstra a controvérsia do tema.

Referida teoria, importante observar, foi inicialmente formada em 1970 no sistema da
common law por Robert Birmignham ao refletir sobre o estimulo da quebra contratual na
existéncia de lucros, cuja medida se aproximaria ao 6timo de Pareto, lembrado que o principal

remédio processual para os danos causados nessa sistematica € indenizatdrio, em traducao livre:

A eficiéncia exige que a parte infratora suporte os custos de transacdo que
acompanham suas acdes [...] A conclusdo de que a eficiéncia exige uma medida de
indenizacdo por quebra de contrato que coloque a parte inocente em uma posicédo téo
boa quanto ela estaria se a inadimpléncia nao tivesse ocorrido repousa em grande parte
na suposta relevancia do modelo competitivo para o moderno sistema de mercado

(traduzido pelo autor)357.

No sistema brasileiro da civil law, por outro lado, além do exemplo acima em que se
afastou o contrato celebrado para aplicar o ressarcimento de danos materiais € morais, a

legislagdo estabelece como preferéncia a execucdo especifica das obriga¢fes inadimplidas,

34BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 1.203.153/SP. Relator: Ministro Paulo de Tarso
Sanseverino, Terceira Turma, julgado em 3/6/2014, DJe de 25/8/2014.

$SESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelagdo Civel n°. 9112793-
79.2007.8.26.0000. Relator: J.L.. M6naco da Silva. 52 Camara de Direito Privado. Data do Julgamento: 12/06/2013.
Data de Registro: 25/06/2013.

3%6FRANCO, Carlos. Conar: Zeca Pagodinho ndo pode aparecer em antincio da Brahma, Revista Consultor
Juridico, 8 de abril de  2004. Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2004-abr-
08/zeca_pagodinho_nao_aparecer_anuncio_brahma. Acesso em: 26 out. 2022.

S’BIRMINGHAM, Robert L. Breach of Contract, Damage Measures, and Economic Efficiency. Indiana
University School of Law, 1970. Disponivel em:
https://www.repository.law.indiana.edu/cgi/viewcontent.cgi?article=2703&context=facpub. Acesso em: 26 out.
2022.
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conforme previsto nos artigos 475 e 947 do Caodigo Civil, de modo que a parte inocente poderia
frustrar o comportamento oportunista da parte contraria ao exigir o cumprimento forcado ou o
recebimento de valor equivalente, conforme previsto no artigo 497 do Caodigo de Processo
Civil®8,

Por assim dizer, referida teoria encontra diversos obstaculos para sua aplicagcdo no
Brasil, diante da protecdo ao comportamento oportunista que estimula o descumprimento
contratual, podendo ser caracterizado, inclusive, como abuso de direito, além de violacdo aos
principios gerais dos contratos como sua fungao social®>®.

Todavia, nas relagdes de consumo em que 0 pacta sunt servanda pode ser mitigado em
beneficio do consumidor e cujas disposi¢fes contratuais potencialmente lesivas ou prejudiciais
(tais como a clausula penal) sdo livremente readequadas ou diminuidas pelo Poder Judiciério,
acaba por se estimular de forma secundéaria o descumprimento contratual.

Para dizer de outra forma, ao invalidar clausulas contratuais ou rever contratos em razéo
de sua abusividade, o Poder Judiciario poderd induzir que a mesma conduta seja realizada por
uma série de outros consumidores em situacdo semelhante, especialmente em razdo da atual
contratacdo massificada de forma adesiva, ocasionando cenario analogo descrito na teoria da
violag&o eficiente.

Conforme serd visto no proximo capitulo, ao adquirir um imével em construgéo
mediante pagamento parcelado, por exemplo, cujo valor de mercado se deteriorou ao longo dos
anos em razdo de externalidades, o consumidor podera pleitear a rescisao judicial deste contrato
e sustentar a diminuicdo da multa contratual prevista, obtendo um beneficio econdmico com o
inadimplemento.

Referido cenério, no entanto, importard em claro prejuizo ao fornecedor que, ao
contrério do efficient breach, ndo terd o beneficio da reparacdo efetiva desta rescisdo,
assumindo grande perda pelo cancelamento do contrato.

Esse calculo realizado pelo consumidor podera incentivar a adog&o de comportamento
oportunista, inclusive a selecdo adversa ja explicitada no item 1.2.2 deste trabalho, motivo pelo
qual a violacdo eficiente deve ser combatida no Brasil diante de sua clara violagdo ao dever de

lealdade e boa-fé.

$%8PERRI, Claudia Haidamus. Aplicacdo da Teoria do Inadimplemento Eficiente aos Contratos Nacionais.
Tese (Doutorado) - Pontificia Universidade Catdlica de Sao Paulo, Sdo Paulo, 2017, p. 212.

39PELA, Juliana Krueger. Inadimplemento Eficiente (Efficient Breach) nos Contratos Empresariais. Cadernos
do Programa de Pés Graduagdo em Direito PPGD/UFRGS, Porto Alegre, v. XI, n. 2, 2016, p. 77-88.
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Admite-se, por outro lado, a titulo argumentativo, a denominada teoria da rescisdo
eficiente, que embora partilhe do mesmo pressuposto econémico de comportamento racional e
eficiente em rescindir um contrato ao inves de cumpri-lo, conforme mencionado acima,
estabelece que a rescisdo seja realizada apenas mediante consentimento mutuo, por meio de um
processo voluntario de ambos os lados e com o devido respeito®?, situagdo mais proxima e

condizente com os deveres comportamentais previstos no Codigo de Defesa do Consumidor.

3 APLICACAO PELO JUDICIARIO NOS CONTRATOS IMOBILIARIOS

Em breve resumo, no primeiro capitulo, apresentamos os fundamentos de aplicacdo dos
principios medulares do CDC, em razdo da socializacdo da teoria contratual e limitacdo da
autonomia da vontade, impondo ao Poder Judiciario um protagonismo no controle e intervencgéo
dos contratos privados. Na segunda parte, identificamos os principais efeitos na aplicagéo
desses principios pelo Poder Judiciério com relacdo ao controle das clausulas abusivas, trazendo
sugestdes de uma nova aplicacdo do artigo 51, inciso IV do Cddigo de Defesa do Consumidor
por meio da utilizacéo de critérios “coletivos” de eficiéncia e consequencialismo, como forma
de diminuir a inseguranga juridica atualmente existente.

Neste ultimo capitulo, portanto, serdo analisadas algumas decisdes proferidas pelo
Judiciario, em especial do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo (como maior tribunal

estadual) e do Superior Tribunal de Justica (como tribunal uniformizador), para avaliar de que

360 EISENBERG, Melvin A. Foundational Principles of Contract Law. New York: Oxford University Press,
2018, p. 54.
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forma foi realizado o controle judicial de clausulas tidas por abusivas nos compromissos de
compra e venda decorrentes da atividade de incorporacéo imobiliaria.

Ap0s a rapida explanacdo sobre 0 modus operandi dessa atividade utilizando a cidade
de Sdo Paulo como paradigma, serdo trazidos alguns julgados atrelados a dois temas com
grande relevancia nesse tipo de contratacdo, quais sejam: (i) a possibilidade de cobranca de
taxas de corretagem nos imoveis comercializados em stand de vendas e; (ii) a forma de
penalidade imposta ao comprador em caso de resilicdo unilateral do contrato (mais conhecida
como distrato).

Apresentados os julgados em cada tema, serdo analisados: (i) de que forma o Judiciario
se posicionou sobre as demandas colocadas sob sua tutela e se esse posicionamento foi
uniforme; (i) quais as consequéncias das decisdes proferidas e se estas decisdes foram
eficientes, considerando o comportamento racional do consumidor e; (iii) como teria sido a

melhor solugdo respeitando-se os critérios de interpretacdo apresentados neste trabalho.

3.1 INCORPORACAO IMOBILIARIA E O COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA

Antes de apresentar as decisdes, fundamentos e realizar a andlise dos julgados
proferidos, cumpre esclarecer, primeiramente, como funciona a incorporacao imobiliaria no
Brasil, que pode ser definida como uma atividade destinada & construcdo de um
empreendimento visando a venda das unidades que o compBem (previamente ou durante a
construcdo) e que serdo entregues ap6s a conclusdo da obra, incluindo as fracfes ideais do
terreno, com as areas privativas e comuns, mediante a formagao de novas propriedades®®’.

Esta atividade pode ser realizada por qualquer pessoa que cumpra os requisitos do art.
31 da Lei 4.591/14%2 (lei de incorporagdo imobiliaria), dentre eles o proprietario do terreno,
promitente comprador, construtor, corretor de imoéveis ou ainda um ente publico emitido na
posse por decisdo judicial em processo de desapropriagdo, mas nos usaremos 0 termo
“incorporadora” daqui em diante para referir-nos a pessoa juridica (sui generis), em razéo da

atividade de incorporacdo imobiliaria.

%61R1ZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporacgdo Imobiliaria. 82 ed., Rio de Janeiro: Forense,
2020.

S2BRASIL. Lei n°% 4591 de 16 de dezembro de 1964. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htm. Acesso em: 03 de ago. 2022.
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Esse tipo de transacdo funciona genericamente da seguinte forma sintetizada®®3: uma
incorporadora realiza um estudo de potenciais areas que podem ser edificadas respeitando a lei
de zoneamento municipal®®* e as regras do Plano Diretor Estratégico®®® do municipio, e inicia
uma negociagdo com os proprietarios daqueles imdveis para que sejam adquiridos.

Este primeiro passo demanda bastante tempo e esfor¢co da incorporadora, pois esses
imdveis normalmente ndo estdo originalmente a venda®®®, sendo necessaria a aquisi¢io de um
conjunto minimo de imdveis para que o terreno a ser unificado tenha metragem suficiente para
a edificacdo de um empreendimento®®’.

Desta forma, imaginando que todos os proprietérios individualmente e conforme
particulares negociaces®®®, tenham concordado com a transacio, a incorporadora adquire os
imoveis dos proprietarios (pessoas fisicas ou juridicas) registrando nas respectivas matriculas
dos imaveis (ou transcricdo) e posteriormente realiza um projeto de construcao, submetendo-o
a prefeitura municipal para aprovacdo (incluindo pedido de demolicdo dos atuais imoveis).

Uma vez aprovado o projeto e sendo levantados os demais documentos exigidos pelo
artigo 32 e alineas da Lei 4.591/64°%° (lei de incorporacéo imobiliaria), podera ser registrado o

memorial de incorporagdo imobiliaria®”® no registro de imoveis do municipio, permitindo a

363Tendo em vista a pluralidade de culturas e regides do Brasil, para fins de recorte, sera adotado o padréo de
comportamento empresarial das construtoras da capital do Estado de S&o Paulo.

¥SAO  PAULO. Lei n° 16402, de 22 de margo de 2016. Disponivel em:
http://www.docidadesp.imprensaoficial.com.br/NavegaEdicao.aspx?ClipID=2QUAFFO7S38BLeER7VNEFPV
LQBE&PalavraChave=16.402. Acesso em: 27 out. 2022.

365Como esta sendo considerada a atividade imobiliaria na cidade de S&o Paulo, o Plano Diretor deve ser respeitado
e encontra-se previsto na Lei Municipal n°. 16.050/14. Observa-se, por oportuno, que o Plano Diretor ndo é
obrigatério nas cidades que possuem menos de 20 mil habitantes, conforme o artigo 41 da Lei Federal n°.
10.257/01, também chamada de Estatuto da Cidade.

36Além das dificuldades de aquisicdo de imével que ndo estd originalmente a venda, podendo estar inclusive
locado, a dificuldade de negociacdo decorre do que a economia comportamental denomina de endowment effect
(efeito de dotagdo), em que os proprietarios tendem, por aversao a perdas, sobrevalorizar o valor do bem que esta
sendo usado. KAHNEMAN, Daniel; KNETSCH, Jack L.; THALER, Richard H. The Endowment Effect, Loss
Aversion and Status Quo Bias. Journal of Economic Perspectives, v. 5, n. 1, 1991, p. 193-206.

%7Diz-se em conjunto, porque ndo interessa a incorporadora adquirir apenas um imével, sendo necessaria uma
metragem minima de terreno para permitir a sua posterior edificacdo, respeitando recuo, coeficiente de
aproveitamento, dentre outras regras. Neste sentido, as incorporadoras normalmente celebram compromissos de
compra e venda com condicao suspensiva, em que um determinado prazo é concedido para que todos os imoveis
sejam negociados sob pena de desfazimento do negdcio.

368 depender da negociacdo, essa aquisicdo podera se dar via compra e venda ou por meio de permutas, em que
serdo disponibilizadas unidades futuras no empreendimento a ser construido, em valor condizente com a
importancia daquele terreno para o empreendimento (normalmente o calculo é realizado em metros quadrados).
Também é comum dentro dessa negociacdo que sejam definidos seguros e garantias aos vendedores como uma
seguranga no recebimento daquelas unidades futuras.

SBRASIL. Lei n°% 4591 de 16 de dezembro de 1964. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htm. Acesso em: 03 de ago. 2022.

3700 memorial de incorporacdo imobiliaria pode ser compreendido como o dossié ou conjunto de documentos
estipulados no artigo 32 da Lei n°. 4.591/64, que compreende as certides negativas, titulo da propriedade, projeto,
minuta da convencdo do condominio, orcamento, dentre outros, estabelecendo a estrutura do negdcio da



89

alienacdo a terceiros das fracbes que corresponderdo as futuras unidades autdbnomas. Neste
momento, também devera ser definida a forma (empreitada ou administracao) de construcdo do
empreendimento®'t,

Com a aprovacéo do projeto na prefeitura, a incorporadora (ou construtora contratada)
ird iniciar a demolicdo dos imoveis e o nivelamento do terreno (se o caso), unificando-os para
a construgéo do stand de vendas, destinado a apresentar a maquete do empreendimento, bem
como uma ou mais unidades decoradas (conforme projeto de arquitetura, quantidade de tipos
de metragens oferecidas, etc.).

Enquanto esse stand é construido e decorado, a incorporadora define o corpo técnico de
corretores que ficardo alocados neste empreendimento, apresentando-0s o projeto, condicdes,
prazos e valores de cada unidade, incluindo formas de pagamento aceitas pela incorporadora,
documentacao e demais informacdes necessarias com o fito de venderem as unidades.

Neste periodo, também sdo iniciadas as demais acGes de marketing e publicidade (fisica
ou digital), incluindo a chamada para o dia de abertura das vendas (langamento), que devera
coincidir com a finalizacdo da construcdo, decoracdo do stand e disponibilizacdo de equipe de
atendimento (corretores).

Normalmente, nesses stands ainda sdo disponibilizados outros funcionarios tais como
copeiras, seguranca, manobrista, inclusive espago de crianga ou de pet, como forma de se tornar
um local minimamente agradavel ao consumidor na compra de um imdvel, dado que o processo
de aquisicdo é naturalmente longo.

Assim, apds a apresentacdo da unidade e todos os seus detalhes®’?, inicia-se uma
segunda fase de definicdo das bases do negdcio juridico, que compreendera o tipo de unidade
adquirida (qual das metragens oferecidas), a face (em razé&o do sol), andar, o preco (que varia
conforme essas escolhas) e a forma de pagamento (cujo preco também varia a depender do

fluxo estabelecido).

incorporacdo e compreensdo do negocio a ser realizado. CHALHUB, Melhim Namem. Da Incorporagéo
Imobiliaria. 3% ed., Rio de Janeiro: Renovar, 2020

3710 contrato de incorporagédo imobiliaria devera ser estruturado mediante a celebracéo de diferentes contratos que
devem ser reunidos e passam a operar em estreita correlacdo para realizar a funcdo da incorporacdo que
obrigatoriamente devera conter a forma de construgdo, ou seja, se ocorrerd por preco certo e global por conta e
risco do incorporador, se serd mediante preco reajustavel ou ainda a preco de custo com apenas a administracdo
da incorporadora por meio de um percentual predefinido.

S$72Existe uma série de etapas a serem realizadas pelo consumidor comum até a aquisicdo do imével, que se inicia
na apresentacdo do empreendimento e do apartamento decorado, com a demonstracdo de suas principais
caracteristicas, tais como detalhes da area comum e privativa, apresentacéo dos itens da area de lazer que formarédo
o condominio, quantidade de vagas de garagem, previsdo de prazo de entrega, beneficios no entorno (shopping,
metro, mercado, etc.), dentre outras.
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Definidas essas bases, um contrato de adesdo € impresso, incluindo-se tdo somente 0s
detalhes negociais individuais (unidade, preco e forma de pagamento) que devem estampar o
quadro resumo do contrato contendo as principais informacdes do compromisso de compra e

venda®’®

, conforme determina o artigo 35-A da Lei 14.591/64 para ser assinado pelo adquirente
(que podera ser um consumidor) e pelo representante da incorporadora (fornecedor).

N&o raras vezes, ap0s o término da negociacdo a unidade € reservada por meio de um
sinal para que o contrato seja formulado e assinado nos dias subsequentes, no stand de vendas
ou pela internet®’, possuindo o adquirente um prazo de reflexdo de sete dias para estudar o
contrato e decidir se ird manter a contratag&o ou desistir sem quaisquer 6nus®”.

Pois bem, concretizando-se a venda de percentual minimo das unidades ofertadas
conforme definicio prévia pela Incorporadora®’®, inicia-se a fase de construgio do
empreendimento até sua posterior entrega, respeitando a previsdo de fluxo de pagamento das
unidades comercializadas, que podem ser complementadas com recursos préprios ou mediante
financiamento da obra junto a alguma instituicdo financeira.

A incorporacdo imobiliaria como um todo, portanto, € um conjunto complexo de direitos
e deveres de partes relacionadas dentro de um liame tipico da affectio societatis®’’, pois a obra
nédo pode ficar integralmente condicionada ao pagamento das unidades pelos adquirentes que,

muitas vezes, atrasam ou simplesmente se tornam inadimplentes, cabendo a incorporadora a

8730 compromisso de compra e venda pode ser conceituado como um contrato preliminar que gera efeitos
obrigacionais futuros para se transformar em contrato definitivo, tratando-se de “uma criacdo tipicamente
brasileira” que surgiu com “a finalidade especifica de propiciar as partes uma espécie de garantia anémala, ao
mesmo tempo que permite uma economia de custos na negociacéo entre as partes pelo diferimento do momento
da outorga da escritura”. PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das Coisas. 22 ed., Sdo Paulo: RT, 2012, p.
505.

374Ap6s o Marco Civil da Internet (Lei 12.965/14) infelizmente reforcado pela pandemia, os contratos de compra
e venda tem sido atualmente assinados a distancia por plataformas de assinatura digital, também denominados de
contratos eletronicos, sendo considerado validos para todos os fins desde que identificada a autonomia da vontade.
REBOUGCAS, Rodrigo F., Contratos Eletronicos. 22 ed., Sdo Paulo: Almedina, 2018.

375De acordo com artigo 49 do CDC, o consumidor pode desistir do contrato dentro do prazo de 7 dias de sua
assinatura se a contratacdo ocorrer fora do estabelecimento comercial, momento em que os valores eventualmente
pagos serdo imediatamente devolvidos.

376Conforme determina o artigo 34 da Lei 4591/64 o incorporador pode estipular um prazo de caréncia néo superior
a 180 dias para desisténcia do empreendimento, pois a lei faculta a dentncia da incorporacéo dentro desse periodo
com a desisténcia do negdcio e devolugdo dos valores até entdo recebidos no prazo de até 30 dias contados da
denuncia. Essa previsdo é destinada a evitar que o incorporador inicie a construcao de negdcio inviavel, de modo
que ocorrendo a dendncia, outro projeto poderé ser realizado, mais comercialmente aceitavel.

37De acordo com Melhim Chalhub, o termo affectio societatis neste caso significa que a execucéo da incorporagéo
imobiliaria como um todo depende da atuagdo coordenada e unissona de todos os adquirentes e da incorporadora,
vez que as questdes de natureza individual estdo subordinadas a comunidade dos compromissarios compradores,
inclusive a fiscalizacdo por estes, considerando o interesse comunitario. CHALHUB, Melhim Namem. Da
Incorporacdo Imobiliaria. 32 ed., Rio de Janeiro: Renovar, 2020
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acao prevista contratualmente para receber os valores em atraso, incluindo o leiléo ou a
retomada das fraces ideais®’®.

Para dizer de outro modo, a incorporacdo imobiliaria e seu potencial econémico-
financeiro leva em conta a regularidade do fluxo financeiro gerado pelo pagamento dos
promissarios compradores, que sdo normalmente cedidos em garantia do financiamento para a
construcdo, em autonomia semelhante a de um project finance®’® usualmente organizada na
forma de uma Sociedade de Proposito Especifico (SPE).

Esse modelo autbnomo é normalmente utilizado por meio do regime de afetacdo trazido
pela Lei 10.931/04 pelo qual o terreno e a construcao (patriménio da afetacdo) séo mantidos de
forma independente do capital do incorporador, permitindo inclusive que 0s proprios
adquirentes (convocados pela comissdo de representantes) continuem com a construcdo em
caso de faléncia ou insolvéncia do incorporador3?,

Com a finalizagdo da construcdo, a incorporadora ingressa com requerimento na
Prefeitura Municipal para que seja emitido o Certificado de Concluséo da Obra (o famoso
habite-se)3®?, efetuando a sua averbagcdo no Registro de Imdveis para individualizagdo das
unidades e instituicdo do condominio edilicio®?2, dividindo o terreno em fracdes ideais e

unidades autbnomas.

$8RI1ZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporagdo Imobiliaria. 82 ed., Rio de Janeiro: Forense,
2020, p. 449.

37%Profect Finance como o proprio nome antecipa é uma forma de financiamento de projeto, cuja atragdo para a
captacdo de investimento é a capacidade deste projeto (ou empreendimento) gerar receitas e se financiar de forma
autdbnoma. CHALHUB, Melhim. A promessa de compra e venda no contexto da incorporacdo imobiliaria e 0s
efeitos do desfazimento do contrato. Revista de Direito Civil Contemporaneo, RDCC, v. 7, abr./jun. 2016, p.
147-184.

380 Sociedade de Propdsito Especifico encontra-se prevista no paragrafo tinico do art. 981 do Cddigo Civil e pode
ser compreendida como aquela sociedade cuja criacdo e razdo de existir destina-se ao cumprimento de determinado
objetivo especifico que, uma vez cumprido, importara na extingdo da sociedade, em carater semelhante ao Special
Purpose Company norte-americano.

3810 patrimdnio de afetacdo na incorporagdo imobiliaria foi instituido com o objetivo de proteger os adquirentes
em caso de quebra do incorporador, trazendo seguranca juridica e confianga no mercado imobiliario por meio da
segregacdo dos patriménios, além de atribuir controle centralizado dos recursos e manutencéo de contabilidade
separada, de modo que os recursos financeiros deste patrimdnio sdo mantidos em conta especifica e utilizados
apenas para as despesas destinadas a construcdo e incorporacdo do empreendimento até sua posterior extingdo com
a averbacéo da construcao e extingdo das obrigacdes do incorporador. Esta legislacéo foi idealizada apds a faléncia
da empresa Encol na década de 1990 que deixou mais de 2 bilhdes de reais em dividas e 40 mil clientes sem
imdveis. SOARES, Renan Tadeu de S. Patrimdnio de Afetacdo em Recuperacgdo Judicial e Faléncia do
Incorporador Imobiliario. Dissertacdo (Mestrado Profissional) — Fundacéo Getulio Vargas, Sdo Paulo, 2019, p.
121.

382Tecnicamente em Séo Paulo utiliza-se o termo Certificado de Concluséo conforme previsto no artigo 33 da Lei
Municipal n°. 16.642/17, mas também séo empregados outros termos seguindo a nomenclatura de cada municipio,
tais como Auto de Conclusdo, Alvara ou Carta de Habitacdo, mas sdo comumente conhecidos como “habite-se”,
termo também utilizado na Lei 4.591/64.

3830 Condominio edilicio pode ser conceituado como “o condominio de edificio de apartamentos, havendo a
convivéncia de uma propriedade exclusiva sobre as unidades autbnomas, ou as partes ideais de cada titular, e uma
propriedade comum sobre o conjunto de partes destinadas ao proveito de todos os condéminos”. RIZZARDO,
Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporagdo Imobiliaria. 8 ed., Rio de Janeiro: Forense, 2020, p. 449.
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Em seguida, os compradores sdo comunicados sobre a previsao de entrega das chaves e
necessaria vistoria das unidades, devendo efetuar a quitacdo do saldo devedor ou promover o
financiamento perante alguma instituicdo financeira, vez que as chaves sé serdo entregues apos
a quitacdo total.

Neste momento, também se promove a individualizacdo do imdvel junto a Prefeitura
Municipal, iniciando-se as cobrancas de IPTU e condominio das respectivas unidades
autébnomas, com a nomeacao do sindico em assembleia e a contratacdo de administradora para
gerir o condominio e suas despesas.

Se efetuada a quitacdo do saldo devedor com recursos proprios dentro de determinado
prazo, o adquirente deverd celebrar a escritura publica de compra e venda, concretizando o
compromisso anteriormente celebrado e transferindo o direito real para todos os fins®®,
criando-se uma nova matricula individualizada®®.

Caso seja celebrado o contrato de financiamento, este tera forca de escritura publica se
estiver dentro das regras do Sistema de Financiamento Imobiliério (SFI) ou do Sistema Federal
de Habitacdo (SFH), sendo necessario o posterior registro perante o Oficial de Registro de
Imoveis de qualquer forma.

Apobs a quitacdo da unidade (via recursos préprios ou financiamento), as chaves da
unidade adquirida sdo entregues ao comprador, permanecendo a incorporadora responsavel
pelo empreendimento durante o prazo legal de garantia, conforme grafico abaixo que bem

demonstra a complexidade da operacao:

Gréfico 1 — Linha temporal com principais fases da Incorporagdo Imobiliaria

34De acordo com o artigo 108 do Codigo Civil: “Néo dispondo a lei em contrario, a escritura pablica é essencial
a validade dos negécios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia, modificagdo ou rendncia de direitos reais
sobre imdveis de valor superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais”. BRASIL. Lei n° 10.406,
de 10 de janeiro de 2002. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm.
Acesso em: 02 nov. 2022.

385De acordo com o artigo 1.227 do Cédigo Civil: “Os direitos reais sobre iméveis constituidos, ou transmitidos
por atos entre vivos, s6 se adquirem com o registro no Cartério de Registro de Imoveis dos referidos titulos (arts.
1.245 a 1.247), salvo os casos expressos neste Codigo”. BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 02 nov. 2022.
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@ HIPERCOMPLEXIDADE E O CICLO ECONOMICO DE UMA INCORPORAGAQ IMOBILIARIA

Lei 4.591/64 ————— Primeira Lei de Protecdo ao Consumidor (Area Imobiliaria)
Aprovacdo dos
Compra do « Projetos )

p 12 meses Elaboracdo dos 12meses o 1 meses
Terreno _ Proietos — . o
$$ ou Permuta ] Pl i -

$s - anejamento _-
da Obra
(Especificagdes, Orgamento,
Sem Prazo de Fluxo de Caixa, §5)
Registro da /" Caréncia 'aévecr,tt’,ag% 6
= 6 meses \\ 36 meses a rae meses
- Incorp.c» racao \ S Obra Instituigdodo — ~
Imobiliaria \, ComPrazo / Condominio
§5 de Caréncia
180 dias / 50% das vendas
Prazo Total:
. Financiamento  10anos-vidos | Garantia Minimo de 6 anos e 2 meses

ao Mutuario Final

Fonte: BIONDI, Eduardo (2021)%8,

Tendo em mente todo este cendrio e considerando que o Codigo de Defesa do
Consumidor se aplica as relacGes entre incorporadora (como fornecedora) e adquirentes (como
consumidores)®’, o microssistema do CDC devera ser aplicado em conjunto com a Lei de
Incorporacdo Imobiliaria e o Codigo Civil, por meio de uma interpretacdo cooperativa entre 0s
distintos sistemas legais para a compatibilizacdo de suas principais regras e principios, o que

ndo é isento de divergéncias, conforme seréa visto adiante.
3.2. COMISSAO DE CORRETAGEM
3.2.1. Apresentacdo do tema e solucdo dada pelo Judiciario.
Efetuada a elucidacdo abreviada do panorama pelo qual se realiza a incorporacéo
imobiliaria, um dos primeiros questionamentos judiciais sobre esse modelo de negocios ocorreu

com relacédo a cobranca da denominada comisséo de corretagem, prevista nos artigos 722 a 729
do Cadigo Civil*,

36BIONDI, Eduardo Abreu. Os efeitos nefastos do Distrato Imotivado frente a hipercomplexidade e o ciclo
econdmico da Incorporagdo Imobiliaria. Revista Eletrénica OAB/RJ, edigdo semestral, v. 31, n. 2, jul./ago. 2021.
Disponivel em: http://revistaeletronica.oabrj.org.br. Acesso em: 01 nov. 2022.

387Neste cenario, o vendedor é profissional na atividade que desenvolve com habitualidade, dela retirando o lucro
enguanto o comprador é o destinatario final fatico e econdmico do imovel que estd sendo adquirido, via de regra,
para sua moradia e de sua familia. TARTUCE, Flavio. Do compromisso de compra e venda de imével. Questdes
polémicas a partir da Teoria do Didlogo das Fontes. Revista de Direito do Consumidor, RDC, v. 23, n. 93,
mai./jun., 2014, p. 160-183.

SBBRASIL. Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 27 out. 2022.
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Em resumo, estabelece a legislacdo civil que uma pessoa ndo ligada a outra, por meio
de um mandato, podera prestar servicos conforme as instrucGes recebidas, percebendo
remuneracdo (comissao) segundo a natureza do negdcio e desde que tenha conseguido o
resultado previsto (compra e venda ou locagéo).

Referida atividade encontra-se disciplinada no artigo terceiro da Lei 6.530/78, que
conceitua: “Compete ao Corretor de Imoveis exercer a intermediacdo na compra, venda,
permuta e locagdo de imdveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializagio imobiliaria38°,

Deste modo, sendo realizada a compra e venda de um imovel por meio de um corretor,
havera para este o direito ao recebimento de um percentual de comissdo em razdo da
intermediacao imobiliaria, normalmente estabelecido entre quatro e seis por cento do valor total
da transac&o®®.

Todavia, ndo houve a previsdo legal de quem seria o responsavel por esse pagamento,
pois o artigo 724 do Codigo Civil determinou que a comisséo, se ndo for ajustada entre as partes,
sera arbitrada segundo a natureza do negdécio e 0s usos locais. A pratica do mercado, portanto,
estabelecia que a comissdo de corretagem seria devida pelo vendedor, vez que este € quem
recebe o dinheiro em pagamento do imovel e poderia, portanto, separar a quantia destinada a
comissdo do intermediério.

Posicionamento doutrinario atual, no entanto, sustenta que a comissao pode ser devida
a qualquer uma das partes (comprador ou vendedor) a depender de quem efetivamente tenha
contratado o corretor, inclusive o proprio comprador interessado na aquisicdo de algum
imovel39L,

Pois bem, um dos primeiros temas objeto de disputas judiciais instaurado pelos
adquirentes (e consumidores) relacionados a incorporacdo imobilidria passou a questionar a
responsabilidade (e legalidade) do pagamento da comissdo de corretagem nos compromissos
de compra e venda de imoveis na planta.

Isso porque, as incorporadoras comecaram a separar do preco total da unidade a ser
adquirida o valor correspondente a comissdo de corretagem, que deveria ser paga diretamente

pelo consumidor/adquirente aos corretores envolvidos no negécio de compra e venda.

S9BRASIL. Lei ne. 6.530, de 12 de maio de  1978. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6530.htm. Acesso em: 27 out. 2022.

3%0Existem diferencas nesse comissionamento a depender da pratica de mercado de cada estado, mas em Sdo Paulo
a Tabela Referencial de Honoréarios estabelecida pelo CRECI-SP (Conselho Regional de Corretores de Iméveis do
Estado de Sdo Paulo) varia de 4% a 6% para a atuacdo em empreendimentos imobiliarios. CRECI-SP. Conselho
Regional de Corretores de Imdveis do Estado de Sao Paulo. Tabela Referencial de Honorarios. Disponivel em:
https://www.crecisp.gov.br/corretor/tabelareferencialdehonorarios. Acesso em: 27 out. 2022.

391SCAVONE JR., Luiz Antonio. Direito Imobiliario. Teoria e Pratica. 152 ed., Rio de Janeiro: Forense, 2020, p.
372 e FIUZA, Ricardo. (coord.). Novo Cddigo Civil Comentado. Sdo Paulo: Saraiva, 2002, p. 654.
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Referida mudancga pelas incorporadoras tinha como objetivo a diminui¢do da carga
tributéria sobre os valores recebidos e repassados, bem como a diminuicdo de responsabilidade
sobre esses valores perante os corretores, incluindo riscos trabalhistas e gestdo de repasses,
transferindo ao consumidor/comprador o 6nus de custeio direto sobre o percentual de
intermediagdo imobiliaria.

Na grande maioria dos casos, esses valores eram destacados no compromisso de compra
e venda, estabelecendo o preco total e a parcela destinada a corretagem, enquanto que em outros
casos esses valores eram apresentados em conjunto por meio de dois contratos autbnomos (um
de compra e venda e outro de contratagdo de corretagem), mas sem acréscimo no valor final®%,

Apb6s a elaboracdo dos compromissos de compra e venda, contudo, diversos
consumidores ingressaram no Judiciario para questionar o pagamento dessa comissdo, que
deveria ser uma responsabilidade do vendedor, normalmente quem contrata o corretor (de
acordo com a pratica de mercado)*®.

Ainda, sustentou-se que essa imposicao pela incorporadora configurava venda casada®®*
proibida pelo cddigo consumerista por se tratar de clausula abusiva, vez que decorre do
condicionamento do éxito da compra e venda a contratacdo de corretagem pelo comprador, sem
a opcao de escolha por este, 0 que violava os principios da relacdo de consumo, tais como o
equilibrio, vulnerabilidade e boa-fé contratual.

Outrossim, os consumidores afirmavam que, por terem se dirigido ao stand de vendas
da incorporadora (em que 0s corretores ja estavam), escolhendo a unidade, ndo haveria que se
falar em comissdo de corretagem pela inexisténcia de contratacdo, aproximacdo e
contraprestacdo de servicos por parte dos agentes de venda, que se portavam como meros
funcionarios da incorporadora, razdo pela qual pleitearam a devolucdo dos valores pagos a esse
titulo.

Apbs a distribuicdo das acdes®®, inimeras decisdes proferidas pelo Tribunal de Justica

do Estado de Sao Paulo, embora ndo unanimes, concordaram com o0s argumentos apresentados

392Considerando que o consumidor possui o direito de desistir do negdcio juridico dentro do prazo de sete dias da
assinatura do contrato no stand de vendas (art. 49 do CDC), ndo é crivel imaginar que o consumidor fosse
surpreendido com uma cobranga adicional posterior da qual ndo tinha conhecimento antes da assinatura, alterando
0 prego total que havia sido anuido.

SBMEDINA, José M. G.; ARAUJO, Fabio C. D. Cédigo Civil Comentado. 3? ed. Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2020, p. 590.

3%4De acordo com o Cddigo de Defesa do Consumidor, a venda casada encontra-se prevista no artigo 39, inciso |,
como uma prética abusiva proibida pelo fornecedor: “condicionar o fornecimento de produto ou de servigo ao
fornecimento de outro produto ou servi¢co”. BRASIL. Lei 8.078 de 11 de setembro de 1990. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8078compilado.htm. Acesso em: 08 ago. 2022.

39%5Na4o foi possivel obter os dados das agBes que tramitaram em primeiro grau, mas apenas em grau recursal diante
das ferramentas de busca de jurisprudéncia do préprio Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo.
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e determinaram de forma enfética a devolugdo pela incorporadora dos valores pagos aos
corretores em razéo do reconhecimento da abusividade e nulidade da imposi¢do, conforme

trechos a seguir retirados dos julgados:

[...] Legitimidade da empresa ré para figurar no polo passivo da lide, ja que é
diretamente responsavel por todas as cobrangas instituidas com base nas clausulas
contatuais. [...] o corretor tem direito a comissdo ou corretagem pelo sucesso de seu
trabalho [...] entretanto, extrai-se que o autor ndo pode ser carregado a obrigacdo de
desembolsar este valor, uma vez que ndo contratou a imobiliaria ou qualquer corretor
de seus quadros para que os auxiliassem na procura do imével aproximando-os de um
vendedor. Ao contrario, dirigiram-se diretamente ao estante de vendas do
empreendedor-vendedor para obter informagdes sobre o empreendimento e, ao final,
acabaram por celebrar o0 compromisso de compra e venda [...] nem se alegue que a
autora estaria ciente do pagamento da taxa de corretagem pela simples celebracdo de
contrato de assessoria com a imobiliaria, visto que se trata de contrato de adeséo
abusivamente imposto como condi¢do para a aquisi¢do do imdvel em tela [...]Na
espécie, nenhuma ddvida paira quanto a auséncia desta livre e voluntaria aderéncia a
corretagem, o que impossibilita, per si, a cobranga do encargo. [...]3% (trecho nosso).

[..] a taxa de corretagem, em principio, ndo pode ser cobrada do comprador. E
verdade, porém, que este poderia assumir esse pagamento, nao, contudo, da forma
impositiva como feita: a comissao vem embutida no prego do imével e dela s6 se sabe
quando o comprador faz o pagamento do sinal, pois uma parte deste é enderecada
diretamente a corretora, sendo a outra destinada a construtora e/ou incorporadora. O
comprador ndo tem a menor possibilidade de discutir o valor da comissdo com a
corretora, nem de saber 0 seu montante antes de fechado o negécio. [...] Abusividade
caracterizada - Devolugdo devida [...]*" (trecho nosso).

[...] cumpre salientar que nesses casos ndo h& propriamente a contratacdo de tais
servigos, tendo o consumidor eventualmente feito a contratacdo somente para
concretizar sua Unica e verdadeira vontade, comprar o imoével [..] quem
verdadeiramente contratou e se beneficiou de tais servicos foi a construtora [...] assim,
torna-se manifestamente ilegal tentar transferir os pagamentos de tais servigos ao
consumidor, sendo nulo, de inteiro teor, 0 contrato estipulado nesse aspecto [...] vé-se
a existéncia de dois contratos, um relativo ao compromisso de compra e venda em si,
e outro relacionado a cobranca da comisséo de corretagem [...] a construtora ndo pode
afastar a prospeccao de que foi ela a verdadeira criadora da dindmica em seu stand
que prejudica o consumidor [...]3% (trecho nosso).

Tamanha a repulsa da conduta praticada pelas incorporadoras a época que se defendia,

inclusive, o reconhecimento sobre a pratica de simulagio nos contratos firmados®*°, tendo sido

3ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelagdo Civel n°. 0005890-
84.2013.8.26.0576. Relator: Beretta da Silveira. 32 CAmara de Direito Privado. Data do Julgamento: 19/11/2013.
Data de Registro: 22/11/2013.

¥ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelagdo Civel n°. 0135067-
45.2011.8.26.0100. Relator: Rui Cascaldi. 12 CAmara de Direito Privado. Data do Julgamento: 09/12/2014. Data
de Registro: 11/12/2014.

3BESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel n°. 1001135-
12.2015.8.26.0032. Relator: Mary Griin. 72 Camara de Direito Privado. Data do Julgamento: 10/12/2015. Data de
Registro: 11/12/2015.

39%<A simulagdo existe porque ha declaragGes de vontade prévias entre sociedade empresaria imobiliaria e corretor
(ou sociedade corretora) no sentido de atribuir o valor da comissdo ou remuneracéo, pelos servicos prestados por
este ultimo em prol daquela, ao consumidor [...] a simulagdo resta ainda mais evidente quando o consumidor, no
ato da assinatura do contrato de compra e venda, é coagido pelo corretor a pagar a corretagem, sob pena de ndo
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ajuizadas contra as incorporadoras diversas a¢des civis publicas como forma de pleitear o
reconhecimento de forma coletiva da abusividade e cancelamento das cobrangas*®.

Dentre estas, cumpre destacar a ACP ajuizada pelo Ministério Publico do Estado de Séo
Paulo que pleiteava, dentre outros, que o estande de vendas da incorporadora ndo ficasse no
local da obra e que esta mantivesse um representante proprio para venda direta de seus
imdveis*®®, em clara violagdo a livre iniciativa e desconhecimento dos custos da operagdo
imobiliaria.

Cumpre esclarecer, entretanto, que néo estava sendo discutida a auséncia ou deficiéncia
de informacdo ao consumidor que poderia leva-lo a celebrar algo que ndo queria, mas estava
sendo questionada a impossibilidade da incorporadora de cobrar o preco do seu produto de
maneira desmembrada, ainda que mediante informacdo prévia, ciéncia e aceitacdo do
consumidor.

Desta forma, diante do grande aumento de processos pleiteando a mesma devolugéo, o
que também ocorria em outros Tribunais, o Superior Tribunal de Justica acertadamente
reconheceu a multiplicidade de recursos em setembro de 2015 e criou 0 Tema Repetitivo 938492,
determinando a suspensdo de todos 0s processos sobre 0 mesmo questionamento até o
julgamento em sede de recursos repetitivos, conforme autoriza o artigo 1.036 do Cddigo de
Processo Civil.

Logo apo6s a afetacdo do recurso representativo da controvérsia, diversas entidades e

Orgaos com interesse no litigio pleitearam o ingresso nos autos como amicus curiae (amigos da

ser aperfeicoada a compra”. FREITAS, Lucas Diniz A. D. A simulagdo em neg6cios juridicos de corretagem
imobiliaria e a necessidade de uniformizagdo do tema pelo Superior Tribunal de Justica. Revista de Processo, V.
41, n. 252, fev. 2016, p. 387-402.

“0ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel n°. 1003243-
04.2014.8.26.0564. Relator: Melo Bueno; 352 Camara de Direito Privado; Data do Julgamento: 03/04/2017; Data
de Registro: 03/04/2017.

“ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel n°. 0170051-
55.2011.8.26.0100. Relator: Alexandre Coelho; 8% Camara de Direito Privado; Data do Julgamento: 11/09/2019;
Data de Registro: 26/09/2019

402BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Tema Repetitivo 938. Tese firmada pela Segunda Secéo no julgamento
dos REsp's 1.559.511/SP e 1.551.956/SP, ac6rdéos publicados no DJe de 6/9/2016. Relator: Min. Paulo de Tarso
Sanseverino Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/repetitivos/temas_repetitivos/pesquisa.jsp?novaConsulta=true&tipo_pesquisa=T&sg_cl
asse=REsp&num_processo_classe=1599511. Acesso em: 19 ago. 2022.
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corte)*®, iniciando-se uma “guerra” de pareceres dos principais doutrinadores brasileiros*®,
opinando pela validade (ou ndo) da imposicao dessa cobranga ao consumidor.

Diante do intenso debate e interesse da sociedade, foi realizada uma audiéncia publica
pelo STJ e, em setembro de 2016, a corte reconheceu por unanimidade a validade da clausula
contratual que determina o pagamento das comissfes de corretagem ainda que de maneira
impositiva ao consumidor, desde que fosse respeitado o dever de informacéo e o valor estivesse
claro, previamente informado e dentro do valor total da unidade imobiliaria, conforme

transcricdo abaixo da tese firmada:

[...] Validade da clausula contratual que transfere ao promitente-comprador a
obrigagdo de pagar a comissdo de corretagem nos contratos de promessa de compra e
venda de unidade autbnoma em regime de incorporacdo imobiliaria, desde que
previamente informado o pre¢o total da aquisicdo da unidade autbnoma, com o
destaque do valor da comissdo de corretagem; (vide REsp n. 1.599.511/SP)4% (trecho
N0Ss0).

Em resumo, entendeu a corte que a transferéncia dos valores, por si s6, ndo causa
prejuizo econdmico para 0s consumidores, pois o custo relacionado a corretagem, mesmo nos
contratos entre particulares, € normalmente suportado pelo comprador, ja que estd embutido no
preco da transacdo, sendo essa a l6gica do mercado, vez que a venda s6 produz lucro se o0 pre¢o

final for maior do que os custos envolvidos.

4030 amicus curiae encontra-se previsto no artigo 138 do CPC e se destina a permitir o ingresso de pessoas
estranhas ao processo, mas que possuem representatividade social, com a funcdo de auxiliar e fornecer informaces
e subsidios ao 6rgdo julgador. Neste caso, dentre os principais interessados neste Tema, podemos mencionar a
DPU ( Defensoria Publica da Unido), IDEC (Instituto Brasileiro de Defesa do Consumidor), Instituto Potiguar de
Defesa dos Consumidores (IPDCON), Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI), ABRAINC
(Associacdo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias), Sindicato das Empresas de Compra, Venda, Locagéo e
Administracdo de Imoveis em S&o Paulo (SECOVI) e Camara Brasileira da Industria da Construcéo (CBIC).
404Diz-se “guerra” no sentido figurativo, pois foram juntados no processo os pareceres dos professores Rizzato
Nunes e Judith Martins Costa, que opinaram pela invalidade da cobranga em razéo da distingdo da oferta, venda
casada, obrigacdo iniqua e abusiva, pois 0s corretores atuavam como representantes da incorporadora em prejuizo
aos consumidores. Por outro lado, os pareceres favoraveis ao reconhecimento da validade da cobranca de
corretagem foram apresentados pelos professores Nelson Nery Jr., Sylvio Augusto Capanema de Souza, José
Augusto Delgado, Araken de Assis, Humberto Theodoro Junior, Ada Pellegrini Grinover, Claudia Lima Marques
e Bruno Miragem.

405BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Tema Repetitivo 938. Tese firmada pela Segunda Secéo no julgamento
dos REsp's 1.559.511/SP e 1.551.956/SP, ac6rdéos publicados no DJe de 6/9/2016. Relator: Min. Paulo de Tarso
Sanseverino Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/repetitivos/temas_repetitivos/pesquisa.jsp?novaConsulta=true&tipo_pesquisa=T&sg_cl
asse=REsp&num_processo_classe=1599511. Acesso em: 19 ago. 2022.
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O Tribunal ainda levou em consideracao os pareceres favoraveis dos professores Araken
de Assis*® e Humberto Theodoro Junior®®’, sem prejuizo de outros, pela validade da clausula
contratual e inexisténcia de qualquer prejuizo ao consumidor em razdo da transparéncia da
cobranca e correta informacéo, tratando-se de um custo que sera assumido pelo comprador,
direta ou indiretamente.

A professora Ada Pellegrini Grinover*®®, por sua vez, além de opinar pela validade da
cobranca, reconheceu que a protecdo do consumidor ndo € o fim ultimo da lei de consumo, mas
sim a protecdo de meio para se chegar a uma isonomia e harmonizacdo das relacGes
consumeristas, de modo que o excesso de protecionismo pode, ao invés de proteger,
transformar-se em prejuizo ao mercado, ocasionando o prejuizo do proprio consumidor diante
da necessaria compatibilizacdo com o desenvolvimento econémico.

Claudia Lima Marques e Bruno Miragem por fim, também apresentaram parecer
favoravel a validade da cobranca, sustentando a auséncia de prética abusiva desde que
previamente informada, pois se trata de custo do negdcio, observando ainda que o imével na
planta decorre de uma qualidade de escolha do consumidor frente a outras formas de aquisi¢céo
de propriedade, inexistindo qualquer prejuizo. Isto é, o consumidor opta por adquirir imével na
planta, cuja pratica de mercado exige a disponibilizacdo de corretores, quando poderia adquirir
0 imdvel pronto, ndo se sujeitando a essas regras*®.

Assim, concluiu a Corte que embora o codigo do consumidor tenha carater protetivo,
este ndo alcanca a subversdo da natureza onerosa das relacdes negociais, exigindo apenas
transparéncia no seu conteudo, de modo que a clausula é vélida, desde que seja cumprido o
dever de informacdo imposto ao fornecedor, ou seja, a incorporadora deve informar o
consumidor, até 0 momento da celebracdo do contrato, o preco total da aquisicdo da unidade,

especificando o valor da comissdo de corretagem.

406De acordo com o parecer do professor, a clausula ndo traz vantagem excessiva, pois ou o comprador assume o
custo diretamente ou o0 assume indiretamente, sendo que o pagamento de forma direta ainda é mais vantajoso ao
consumidor por garantir transparéncia do valor a ser pago. BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso
Especial n°. 1599511/SP. 22 Secdo, Relator: Min. Paulo de Tarso Sanseverino. Julgado em 24/08/16. Publicado
em 06/09/16.

407De forma similar, sustenta o professor que o valor da comissdo ndo é um plus adicionado ao preco final da venda
negociada, concluindo ndo se tratar de venda casada, pois 0s servigos de corretagem integram o custo de producéo
e comercializacdo do imdvel em construcdo que estdo em ambiente normal de mercado, com plena concorréncia
e amplamente competitivo, ndo existindo desvantagem econdmica e nem préatica abusiva. BRASIL. Superior
Tribunal De Justica. Recurso Especial n®. 1599511/SP. 22 Secdo, Relator: Min. Paulo de Tarso Sanseverino.
Julgado em 24/08/16. Publicado em 06/09/16.

408BRASIL. Superior Tribunal De Justica. Recurso Especial n°. 1599511/SP. 22 Secéo, Relator: Min. Paulo de
Tarso Sanseverino. Julgado em 24/08/16. Publicado em 06/09/16.

409BRASIL. Superior Tribunal De Justica. Recurso Especial n°. 1599511/SP. 22 Secéo, Relator: Min. Paulo de
Tarso Sanseverino. Julgado em 24/08/16. Publicado em 06/09/16.
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3.2.2. Analise dos julgados

Em resumo, conforme apresentado no item anterior, podemos concluir que o Judiciario
se posicionou inicialmente sobre esse tema de maneira ndo uniforme, existindo decisdes que
ora permitiam a cobrancga da taxa de corretagem pelo comprador de forma impositiva, ora
entendiam que essa imposi¢do seria abusiva e, portanto, os valores deveriam ser devolvidos.

Neste sentido, foi realizado um levantamento dos acérdaos proferidos pelo Tribunal de
Justica do Estado de S&o Paulo (incluindo os julgados da Turma Recursal) utilizando o seu
sistema de busca de jurisprudéncia, por meio da opgdo “pesquisa livre” no periodo de 2011 a
20214, para avaliar de que forma a corte paulista se posicionava sobre essa cobranca.

A pesquisa considerou a presenca, concomitante, dos principais termos associados aos
fundamentos debatidos pelas partes para a cobranca das verbas de corretagem, quais sejam,
“Devolu¢ao”, “Comissao”, “Corretagem”, “Venda”, “Casada” e “stand”.

No ano de 2011, constatou-se que foram proferidos apenas dois acérddos pelo TJSP,
sendo um favoravel a cobranca®'! e outro contrario®?.

No ano seguinte, o nimero de acordaos proferidos sobre 0 mesmo tema aumentou para
sete*!®, de modo que cinco julgados permitiram a cobranca enquanto dois determinaram sua
devolucéo, sendo um destes proferido pela Turma Recursal.

Em 2013, no entanto, este nimero saltou para 53*'* julgamentos, ocorrendo uma virada
no entendimento majoritario da Corte, ou seja, 32 acorddos reconheceram a abusividade da
cobranca determinando sua devolucéo enquanto apenas 21 afastaram o pleito.

Essa inseguranga juridica contribuiu para que, em 2014, a quantidade de ac6rd&os

proferidos pelo TJ/SP sobre o tema aumentasse exponencialmente para 836 casos*'®.

40ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Consulta Completa. Disponivel em:
https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/consultaCompleta.do?f=1. Acesso em: 28 out. 2022.

“IESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel n°. 0001787-
47.2011.8.26.0562. Relator: José Joaquim dos Santos. 22 Camara de Direito Privado. Data do Julgamento:
13/12/2011. Data de Registro: 16/12/2011.

“2ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel n°. 9212356-
17.2005.8.26.0000. Relator: Viviani Nicolau. 92 Camara de Direito Privado. Data do Julgamento: 07/06/2011.
Data de Registro: 09/06/2011.

413A pesquisa apontou um total oito julgados, mas o recurso de nimero 0006757-69.2012.8.26.0008 nao tratou da
devolucdo das verbas de corretagem, apenas da taxa SATI (outro tipo de cobrancga, pois embora 0 modus operandi
seja 0 mesmo, possui outra finalidade), razdo pela qual foi retirado da amostra.

414A pesquisa apontou um total de 62 julgados, mas foram retirados da analise aqueles em que se reconheceu a
prescricdo (sem ingressar no mérito do pedido) e aqueles em que a abusividade (ou ndo) da cobranca nédo foi
apreciada.

415Deve-se ter em mente que a pesquisa ndo analisou todos o0s 5.277 julgados encontrados ao longo do periodo de
2011 a 2021, de modo que os acorddos proferidos a partir de 2014, em razdo da extensa quantidade, passaram a
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Em 2015, este numero atingiu 2.774 julgamentos, ano em que o Superior Tribunal de
Justica determinou a afetacdo do tema (em setembro) para ser julgado sob a égide dos recursos
repetitivos, o que suspendeu os recursos pendentes de julgamento até a solugdo dada pela corte,
em setembro de 2016.

Com isso, ainda em 2016 foram realizados 281 julgamentos (vez que 0S processos
ficaram suspensos), de modo que o nimero de acérddos contendo esta discussao passou a cair
gradativamente para 681 em 2017, passando por 289 em 2018 até atingir 34 casos em 2021,

conforme grafico abaixo:

Gréfico 2 — Quantidade de julgamentos por ano no TJSP sobre devolucdo de comissdo de corretagem paga
diretamente pelo consumidor, conforme pesquisa realizada.

Quantidade de Julgamentos proferidos por ano no TJSP
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Fonte: elaborado pelo autor (2022).

Conforme se observa pelo grafico acima, a quantidade de julgamentos proferidos pelo
Tribunal de Justica (incluindo os julgados da Turma Recursal) em que se discutiu a abusividade
da cobranca da comisséo de corretagem ao comprador subiu mais de 5.300% em dois anos (de
2013 a 2015).

Esse levantamento demonstra, em certa medida, as deducGes que foram apresentadas ao
longo desse trabalho, ou seja, a inseguranca juridica em cima da abusividade de determinada

disposicao contratual fez com que as pessoas ndo soubessem exatamente as regras do direito

ser analisados por simples amostragem. Reconhece-se ainda, que grande parte dos processos nao tratava somente
da devolucdo das comissdes de corretagem, mas também questionavam a cobranca da taxa SATI, eventuais atrasos
na entrega dos empreendimentos, aplicacdo de multa, rescisdo do compromisso de compra e venda, dentre outros,
ndo necessariamente em conjunto.
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aplicaveis neste caso, criando-se um incentivo comportamental para que se buscasse
judicialmente o recebimento dos valores pagos, ainda que em regime de loteria*®,

Neste sentido, utilizava-se como fundamento tanto a aplicacdo da abusividade geral
prevista no art. 51, inciso IV do CDC, quanto a violacdo dos principios da boa-fé ou auséncia
de equilibrio vistos no capitulo 1. Ademais, as decisfes favoraveis proferidas pelo Judiciario
passaram a ser cada vez mais difundidas pelos clientes e advogados pré-litigio, além dos meios
de comunicacdo fisicos e virtuais.

E importante destacar neste caso que o incentivo ocorreu em grande parte, pois 0s
valores destinados & comissdo de corretagem variavam de 4% a 6%*'" do valor total dos
compromissos de compra e venda firmados, conforme prética de mercado e recomendagédo do
préprio CRECI-SP*'8, Em outras palavras, quanto maior o valor da compra, maior o incentivo
para buscar a devolucdo da comissdo, de modo que 0s consumidores com maiores recursos
financeiros eram os mais beneficiados.

Desta forma, tendo em vista que foram comercializados, apenas no ano de 2014 e na
cidade de S3o Paulo, 21.576 imdveis novos, ao realizar o céalculo da média ponderada®® de
todos os imoveis vendidos em razdo das suas respectivas faixas de preco conforme relatério
emitido pelo Departamento de Economia e Estatistica do SECOVI14%, chegou-se ao valor médio
ponderado de R$ 526.000,00 por imdvel vendido.

416Conforme serd visto no préximo tema, no ano de 2014 tivemos uma grande crise econdmica no pafs, que pode
ter contribuido com o aumento de agdes visando a devolucao dos valores pagos a titulo de corretagem, lembrando
gue em grande parte dessas a¢Ges ndo se questionava apenas essa cobranca, mas igualmente outros temas atrelados
aos contratos celebrados, tais como os pedidos de resiligdo unilateral. Ainda assim, a curva apresentada no grafico
2 apresenta grande correlacdo entre a queda das ac@es e o julgamento proferido pelo Superior Tribunal de Justica
sobre a legalidade da comissdo de corretagem.

4I7Embora a média dos maiores mercados (S0 Paulo e Rio de Janeiro, por exemplo) ocorra em percentuais de 4%
a 6% do valor total da venda, em alguns estados a recomendacdo chega a cobrancas de até 10%. Diz-se
recomendacdo, pois a observancia desse percentual pelos corretores era obrigatéria e 0 descumprimento impunha
infracdo ética. Com isso, o Conselho Administrativo de Defesa Econémica (CADE) instaurou procedimento
administrativo para avaliar a ilicitude de conduta comercial uniforme com padronizacdo de precos em prejuizo a
concorréncia, tendo sido celebrado em 2018 o Termo de Cessagdo de Conduta (TCC) junto a Federagdo Nacional
dos Corretores de Imoveis (FENACI) e demais Conselhos Regionais para que a obrigatoriedade se tornasse
recomendacio. CONSELHO ADMINISTRATIVO DE DEFESA ECONOMICA - CADE. Termo de
Compromisso de Cessacao de Pratica. Disponivel em:
https://sei.cade.gov.br/sei/modulos/pesquisa/md_pesq_documento_consulta_externa.php?DZ2uWeaYicbhuRZEF
hBt-n3BfPLIu9u7akQAh8mpB9yNzFdnx0xj-uLVIik-gH6UTOhkBKb1qVzsFu4vQOplgZzfr4nv0IB-
Gd_DxhJdbgfhurVTNvTgrkbbkhRoF5ytB. Acesso em: 30 out. 2022.

418CRECISP — Conselho Regional de Corretores de Imdveis. Tabela Referencial de Honorarios. Disponivel em:
https://www.crecisp.gov.br/corretor/tabelareferencialdehonorarios. Acesso em: 28 out. 2022.

41%ara tanto, utilizamos a seguinte formula: Mp = [(N1 x P1) + (N2 x P2) + (Nn x Pn) = (P1 + P2 + Pn).
420SECOVISP - Sindicato da Habitacdo. Anuario do Mercado Imobiliario 2015. Disponivel em:
http://old.secovi.com.br/files/Downloads/anuario-do-mercado-imobiliario-2015-v2pdf.pdf. Acesso em: 29 out.
2022.
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Isso significa que, por forca das decisfes judiciais acima mencionadas, o0
consumidor/adquirente passou a ter um “direito” de receber de volta entre R$ 21.040,00 a R$
31.560,00 reais pagos a titulo de comissdo de corretagem por imovel, valores esses que ainda
permitem o ajuizamento da acdo de indenizacdo perante o Juizado Especial Civel, portanto,
sem 0 pagamento das custas iniciais*?.

Com isso, criou-se verdadeiro ganho financeiro aos compradores para que pudessem
receber de volta os valores gastos, com juros e corre¢cdo monetaria, pois mesmo assumindo as
custas processuais e de advogados (em que muitos ainda cobram apenas percentual de éxito), o
ingresso da acdo ainda seria rentavel, de modo que consumidores que néo se sentiram lesados
passaram a ingressar com agdes tdo somente para receberem a fatia dessa indenizacdo que era
equivalente a época, ao valor de um veiculo novo.

Né&o a toa o crescimento das acbes foi exponencial, pois considerando que 0s contratos
de adesdo massificados tendem a ser praticamente iguais, possuindo grandes semelhancas
inclusive com os concorrentes do mesmo setor, todo o segmento de incorporagéo foi afetado.

Pratica semelhante, a titulo argumentativo, costuma ser identificavel junto aos debates
ocorridos pelo Supremo Tribunal Federal ao tratar de temas de interesse nacional, tais como a
revisdo do FGTS ou os expurgos inflacionarios dos Planos Collor I e 11*?2, nos quais existe
grande disseminacdo das teses a serem discutidas pela corte, que passa a ser mais sensivel aos
efeitos e repercussdes sociais da decisdo, inclusive admitindo a sua modulagio*? para evitar
prejuizos maiores aos beneficios que se busca resolver.

Todavia, referido debate é pouco explorado nas decisdes individuais proferidas pelos
juizes de primeiro grau e Tribunais de Justica, cujas decisdes passam a produzir efeitos futuros
e servem de parametro forte para a coletividade em razdo da similaridade dos contratos
analisados, ainda que néo vinculativas.

Deste modo, além da primeira consequéncia acima demonstrada, que decorre dos

incentivos criados em razdo da inseguranca juridica e modificacdo das regras do jogo pelo

421De acordo com o artigo 3°, inciso | da Lei 9.099/90, o Juizado Especial Civel tem competéncia para processar
e julgar as causas com valor de até 40 vezes o salario minimo. BRASIL. Lei 9.099, de 26 de setembro de 1995.
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I9099.htm. Acesso em: 29.10.22.

4220 Tribunal tem a ardua tarefa pela frente de julgar os Temas 284, 285 e 1112 que tratam, sob diferentes enfoques,
dos expurgos inflacionarios e correcdo monetaria em razdo dos Planos Collor | e Il. Disponivel em:
https://portal.stf.jus.br/jurisprudenciaRepercussao/todostemas.asp. Acesso em: 29 out. 2022.

423Como exemplo, ao julgar em 2007 a validade da norma que criou o Municipio de Luis Eduardo Magalhaes no
Estado da Bahia, 0 STF reconheceu a inconstitucionalidade da lei (de modo que seu vicio ocorre desde o
nascimento), mas determinou postergar os efeitos decisdrios para 24 meses ap6s a publicacdo da decisdo, pois a
situacdo de excecdo, embora ndo juridica, ndo pode ser desconsiderada. BRASIL. Supremo Tribunal Federal. A¢do
Declaratéria de Inconstitucionalidade — ADIN n. 2240/BA. Relator: Min. Eros Grau. Tribunal Pleno. DJ
09.05.08.
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Judiciério, permitindo o recebimento de razodvel quantia da incorporadora, podemos elencar
mais dois tipos de consequéncias (uma interna e outra externa) até a solucéo final pelo Superior
Tribunal de Justica.

A consequéncia interna se refere aos custos processuais para se defender em razdo do
aumento expressivo e inesperado da demanda, custos estes que ndo serdo ressarcidos mesmo
em caso de vitdria em todas as agdes.

Explica-se: de acordo com a Camara Brasileira da IndGstria da Construcio (CBIC*?%)
estimou-se, a época, que mais de 20 mil acdes judiciais haviam sido ajuizadas por consumidores
em todo o pais para buscar o ressarcimento dos valores pagos a titulo de comissdo de
corretagem, sendo que em levantamento realizado pelo SECOVI*®, apenas a imobiliaria
LOPES (que sequer era incorporadora) tinha 5.204 acdes em tramite em razdo das vendas
efetuadas nos estandes em que atuou (metade no Estado de S&o Paulo).

Assim, utilizando como cenario a existéncia de 20 mil processos e aplicando as mesmas
bases de valores e percentuais acima como critério metodoldgico*?®, chega-se a um valor global
objeto de cobranca judicial em torno de 420 a 631 milhdes para um cendrio de apenas vinte mil
processos.

Além deste valor (principal), as empresas devem custear as despesas com advogados
para se defenderem (cujo valor minimo de acordo com a Tabela da Ordem dos Advogados do
Brasil em 2014 era de R$ 3.376,35%"), incluindo as custas processuais de eventuais recursos
que igualmente sdo proporcionais aos valores envolvidos (de 4% sobre o valor da causa ou
condenacao, utilizando a tabela de custas do TJ/SP como parametro)*28,

Desta forma, mesmo se todas as empresas ganhassem todos 0s casos em primeiro grau
(sem a interposicao de qualquer recurso), a consequéncia que chamaremos de “cenario 1 seria

um custo direto ao setor de R$ 67.527.000,00 apenas com advogados (vez que este custo ndo

424BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n°. 1599511/SP. 22 Secdo, Relator: Min. Paulo de
Tarso Sanseverino. Julgado em 24/08/16. Publicado em 06/09/16.

425BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n° 1599511/SP. 22 Secdo, Relator: Min. Paulo de
Tarso Sanseverino. Julgado em 24/08/16. Publicado em 06/09/16.

426para se chegar a este valor, adotou-se como calculo o valor médio ponderado de cada imével (R$ 526.000,00),
aplicando-se a comissdo de 4% (R$ 21.040,00) a 6% (R$ 31.560,00). Esta comisséo foi multiplicada por vinte mil,
chegando aos dois valores apresentados.

“2T0ABSP. Tabela de Honorarios 2014/2015. Disponivel em:
https://www.oabsp.org.br/comissoes2010/assistencia-judiciaria/tabela-de-
honorarios/TabelaDeHonorarios20142015.pdf/view. Acesso em: 29 out. 2022.

“8ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Comunicado SPI ne. 77/2015.
Disponivel em: https://lwww.tjsp.jus.br/Primeiralnstancia/Comunicados/Comunicado?codigoComunicado=7033.
Acesso em: 29 out. 2022.
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se confunde com os honorarios sucumbenciais®?®), sem contar as demais despesas
administrativas de gestdo (recebimento do ato citatdrio, contratagdo das respectivas bancas,
monitoramento dos processos, eventuais audiéncias, etc.).

Assim, para criar um cenario mais fidedigno que chamaremos de “cenario 2”, mas
igualmente hipotético, utilizamos como premissa que todos 0s processos tenham chegado ao
segundo grau e que as incorporadoras tenham perdido 20% dos processos, seja por terem sido
julgados antes da determinacdo de suspensdo pelo STJ ou porque foram julgados pela Turma
Recursal, em que ndo se permite Recurso Especial*,

Com relagdo aos outros 80% dos processos, vamos considerar que as incorporadoras
tenham vencido metade e que os outros 40% foram suspensos até a solucdo final pelo STJ, que
decidiu pela legalidade da cobranca. Ambos 0s cenarios encontram-se ilustrados na tabela

abaixo, utilizando as premissas acima mencionadas:

Tabela 1 — Estimativas de custos e despesas assumidas pelas incorporadoras com comissao de 4%.

Tabela de Custos e Despesas assumidas pelas Incorporadoras (4%) ‘

Descricao Val. Individual Conj. 20.000 acdes
1 inici 1 0,
Pedido inicial cqnsymldor (4% de R$ 21.040,00 R$ 420.800.000,00
comissdo).
Custas Processuais Preparo
Recursal (4%) R$ 841,60 R$ 16.832.000,00
Honorérios Advocaticios
Contratuais Tabela OAB R$ 3.376,35 R$ 67.527.000,00
Honorérios Advocaticios R$ 2.104,00 R$ 42.080.000,00

Sucumbenciais (10%)

Cenario 1 - Todas as a¢des julgadas improcedentes
Honoréarios Advocaticios Contratuais Tabela OAB R$ 67.527.000,00
Total de despesas incorporadoras R$ 67.527.000,00

Cenario 2 - 20% de acles procedentes e 40% suspensas, todas julgadas em
segundo grau.

Honorarios Advocaticios Contratuais Tabela OAB R$ 67.527.000,00
Custas Processuais Preparo Recursal 4% R$ 16.832.000,00
Condenacdo em 20% dos casos R$ 84.160.000,00
Honorarios Sucumbenciais (10%) sobre condenacéo R$ 8.416.000,00
Total de despesas incorporadoras R$ 176.935.000,00

Fonte: elaborado pelo autor (2022).

429De acordo com o Estatuto da Advocacia e a OAB, os honorarios sucumbenciais (devidos por quem perdeu o
processo) pertencem ao proprio advogado da parte contraria, que possui direito autbnomo de execucédo, ndo sendo
confundidos ou compensados com os honorarios contratados pela parte. BRASIL. Lei n°. 8.906, de 4 de julho de
1994. disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8906.htm. Acesso em: 29 out. 2022.

430Nos Juizados Especiais Civeis, por ser um procedimento mais simples, também denominado de sumarissimo
ndo ha possibilidade de interposicao de Recurso Especial da decisdo proferida pela Turma Recursal, sendo previsto
apenas o recurso inominado conforme previsto no artigo 41 da Lei 9.099/95.
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Conforme se observa acima, mesmo obtendo uma solucgéo final favoravel em sede de
recursos repetitivos pelo STJ, as incorporadoras assumiram enorme prejuizo até que esse tema
tenha sido julgado de forma definitiva, pois tanto no cenario 1 quanto no cenario 2, 0s custos
de transacdo inerentes aos processos judiciais (honorarios e custas, por exemplo) continuardo
sendo assumidos pelas incorporadoras mesmo em caso de vitoria. Referida estimativa ainda
considerou o cenario mais favoravel de comissdo, pois se a comissdo for aplicavel em seu

patamar médio de 6% os valores serdo bem maiores, conforme tabela 2 abaixo:

Tabela 2 — Estimativas de custos e despesas assumidas pelas incorporadoras com comissdo de 6%
‘ Tabela de Custos e Despesas assumidas pelas Incorporadoras (6%0) ‘

Descricdo Val. Individual Conj. 20.000 agdes
Pedido inicial consumidor (6% de

. R$ 31.560,00 R$ 631.200.000,00
Comissdo).
Custas Processuais Preparo
Recursal (4%) R$ 1.262,40 R$ 25.248.000,00
Honoréarios Advocaticios
Contratuais Tabela OAB R$3.376,35 R$ 67.527.000,00
Honorarios Advocaticios R$ 3.156,00 RS$ 63.120.000,00

Sucumbenciais (10%)

Cenério 1 - Todas as a¢des julgadas improcedentes
Honorarios Advocaticios Contratuais Tabela OAB R$ 67.527.000,00
Total de despesas incorporadoras R$ 67.527.000,00

Cenario 2 - 20% de acles procedentes e 40% suspensas, todas julgadas em
segundo grau.

Honoréarios Advocaticios Contratuais Tabela OAB R$ 67.527.000,00
Custas Processuais Preparo Recursal 4% R$ 25.248.000,00
Condenacdo em 20% dos casos R$ 126.240.000,00
Honorarios Sucumbenciais (10%) sobre condenagéo R$ 12.624.000,00
Total de despesas incorporadoras R$ 231.639.000,00

Fonte: elaborado pelo Autor (2022).

E importante destacar ainda que esses nimeros reais podem ser muito maiores, pois
foram consideradas apenas as custas processuais de preparo para o segundo grau (desprezando
as custas de recurso especial, por exemplo), ndo sendo consideradas (em razdo da alta
subjetividade) as demais despesas atreladas ao acompanhamento das a¢fes até seu julgamento
final, como a obtencdo de cdpias, comparecimento em audiéncias, custos com advogados
correspondente, dentre outras, pois em 2014 apenas 30% dos processos novos da Justica

Estadual eram digitais**!, impondo que o acompanhamento se desse in loco.

41CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Justica em nimeros 2015. Dados estatisticos da justica Estadual.
Disponivel em: https://bibliotecadigital.cnj.jus.br/jspui/handle/123456789/49. Acesso em: 29 out. 2022.
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O que se pretende demonstrar nesse consequencialismo internalizado é que embora as
incorporadoras tenham conseguido ganhar a discuss@o, com a legalidade da cobranca das verbas
de corretagem aos consumidores, referido debate levou pelo menos cinco anos até ser

solucionado pelo STJ, de modo que intimeros foram os prejuizos nesse percurso*3?

até a solucao
definitiva em razdo do controle judicial posterior de cldusula que havia sido previamente
informada aos consumidores, ndo trazendo qualquer dispéndio por integrar o valor final do
preco*3,

A segunda consequéncia, por sua vez, ndo se limita aos processos distribuidos, mas
realiza o célculo do custo econdmico de todo o setor impactado se 0s demais consumidores
(que ainda n&o tinham sido completamente incentivados pela averséo ao risco) efetuassem o
mesmo pedido.

Neste sentido, em levantamento realizado pela Fundacdo Instituto de Pesquisas
Econdémicas (FIPE**%) sobre as empresas de capital aberto associadas a ABRAINC*®,
constatou-se que no ano de 2013 foram langadas 196.292 unidades, por meio de 1.579
empreendimentos, representando um valor geral de vendas (VGV) de R$ 90,4 bilhdes.

Neste mesmo ano, as unidades efetivamente vendidas representaram R$ 29,26 bilhdes,
sendo que no ano seguinte representaram R$ 22,89 bilhdes (apenas com relacdo as empresas
associadas).

Isso significa, grosso modo, que as decisdes proferidas pelo Judiciario determinando a
devolucdo das comissdes de corretagem poderiam ocasionar um prejuizo anual ao setor de
quase um bilhdo de reais**®. Ao considerar que esta é uma pratica antiga realizada pelas

empresas e que 0 prazo prescricional para discutir a sua cobranga podera ser de dez anos*,

432Além das 20 mil agdes ajuizadas por consumidores, diversos foram os procedimentos judiciais e administrativos
instaurados pelos demais 6rgdos de protecdo ao consumidor, tais como o Ministério Publico, Procons e associagdes
de protecdo do consumidor, conforme autoriza a Lei 8.078/90.

433Reconhece-se que existiram alguns casos em que a corretagem era adicionada ao preco final do imével sem
informac&o prévia do consumidor, em clara assimetria de informac6es e abusividade, mas estas condutas ndo estdo
sendo objeto de analise e ndo foram legalizadas pelo STJ.

44FIPE — Fundacéo Instituto de Pesquisas Econdmicas. Associacdo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias.
Estimativa do valor gasto com corretagem nas negociagdes de imdveis das empresas de capital aberto associadas
a ABRAINC nos ultimos 3, 5 e 10 anos. S&o Paulo: out. 2015. Disponivel nos autos do Recurso Especial n°.
1.551.956/SP. BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n°. 1599511/SP. 22 Secéo, Relator: Min.
Paulo de Tarso Sanseverino. Julgado em 24/08/16. Publicado em 06/09/16.

4350 levantamento realizado pela FIPE considerou apenas os dados das 15 empresas associadas a ABRAINC e
subestima o valor efetivo das corretagens, tendo em vista que parte das empresas informa apenas as vendas liquidas
e ndo brutas.

436Utilizando média aritmética e desprezando os efeitos da inflagao, entre 2005 e 2014, as vendas totais de imdveis
representaram 210,88 bilhdes, o que corresponde a um custo médio por ano de corretagem de 843 mil (4%) a 1,26
bilhdes (6%).

437De acordo com o0 Tema 938 do STJ, a prescricdo para buscar a restituicdo de valores pagos a titulo de corretagem
é de trés anos, conforme estabelece o art. 206, §3°, IV do CPC, mas esse tema teve uma proposta recente de revisao
de entendimento, pois a corte definiu ser decenal o prazo prescricional incidente sobre a pretensao reparatoria
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conclui-se que o Poder Judiciario poderia impor um prejuizo as incorporadoras entre 12,2
bilhGes (4%) até 18,6 bilhdes (6%), sem considerar 0s custos processuais ja vistos acima.

Para se ter um comparativo, esse valor representa metade das despesas da Justica
Estadual do Poder Judiciério inteiro no ano de 2014*%, ou seja, poderia inviabilizar a atividade
do segmento de construgdo civil que emprega mais de 10% da populagio** e que possui
importante atividade habitacional na concretizacdo do direito priméario de moradia por meio de
programas como Minha Casa Minha Vida, por exemplo*4°.

Obviamente, ndo se defende que os valores juridicos tenham de ser diminuidos ou
menosprezados em razdo dos dados econdmicos das partes afetadas. N&o € intencdo deste
trabalho sustentar a aplicacdo pura do utilitarismo, pragmatismo ou a geracao de riquezas ja
vistos no capitulo anterior, pois o Judiciario ndo pode negar a violacdo ao direito
independentemente de quem a pratique. O que se busca demonstrar é que essas decisdes na
atual sociedade impactam, e muito, toda uma coletividade de pessoas e isso precisa ser
minimamente avaliado durante o processo decisorio.

Isso porque, partindo do pressuposto de que qualquer clausula judicial, ao ser anulada
ou readequada em contrato de consumo massificado, pode ter efeitos coletivos para grande
parte da sociedade, a pergunta que se deve fazer é a seguinte: serd que essa disposicao contratual
é suficientemente grave ou suficientemente abusiva a ponto de justificar a revisao deste contrato
para que outra regra seja criada, aplicando-se a todos os contratos iguais? Para dizer de outra
forma, serd que essa disposic¢do contratual traz efetivamente uma desvantagem exagerada ou

apenas desvantagem?

fundada em responsabilidade civil contratual. BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Agravo Interno nos
Embargos de Divergéncia em Recurso Especial n. 1.854.195/SP. Relator: Ministro Marco Aurélio Bellizze,
Segunda Secdo, julgado em 6/12/2021. DJe de 9/12/2021.

4CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Justica em nimeros 2015. Dados estatisticos da justica Estadual.
Disponivel em: https://bibliotecadigital.cnj.jus.br/jspui/handle/123456789/49. Acesso em: 29 out. 2022.
“9AGENCIA CBIC. Construcéo Civil gerou mais de meio milh4o de empregos com carteira assinada desde
0s primeiros meses da pandemia. Disponivel em: https://cbic.org.br/construcao-civil-gerou-mais-de-meio-
milhao-de-empregos-com-carteira-assinada-desde-os-primeiros-meses-da-pandemia/. Acesso em: 09 nov. 2022.
#“OImportante observar que a cobranca de comissdo de corretagem nos iméveis vendidos por meio do programa
Minha Casa Minha Vida, em razéo de regras e subvengao proprias, também foi objeto de analise pelo STJ sob a
sistematica dos recursos repetitivos, em que se manteve a legalidade pela transferéncia do pagamento das verbas
de corretagem ao comprador, desde que previamente informado o preco total, com exclusdo dos beneficiarios da
faixa 1, pois ndo ha venda direta das construtoras e ndo ha campo para intermediagdo imobiliaria. Em razdo do
entendimento ndo unanime, o préprio Min. Luis Felipe Salomé&o reconheceu que a proibi¢ido da cobranga teria “o
efeito de estimular o ajuizamento de inimeras agdes por todos aqueles que adquiriram imoéveis mediante o
programa habitacional do Governo Federal”. BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Tema Repetitivo 960.
Discute-se a validade da transferéncia ao consumidor da obrigacdo de pagar a comissdo de corretagem nas
promessas de compra e venda celebradas no ambito do programa 'Minha Casa, Minha Vida'. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/repetitivos/temas_repetitivos/pesquisa.jsp?novaConsulta=true&tipo_pesquisa=T&sg_cl
asse=REsp&num_processo_classe=1602042. Acesso em: 30 out. 2022.
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Esse questionamento é importante, pois 0s contratos de consumo podem estabelecer
disposicOes criadas no modelo de negdcios e destinadas a diminuir os custos de transag&o.
Assim, ao modificar uma regra contratual, além dos custos impostos ao fornecedor tdo somente
para se defender, esse cenario exponencial também se traduz em prejuizo ao proprio Poder
Judiciario, pois o0s gastos anuais com a Justica Estadual em 2014 foram superiores a R$ 37
bilhGes, enquanto as receitas para 0 mesmo periodo (decorrentes de custas processuais)
atingiram pouco mais de R$ 8 bilhdes**.

Com isso, ao dividir essa diferenca**? pelo total de processos no mesmo ano, chega-se
a um custo individual por processo de R$ 379,27 ao ano, representando um custo por habitante
de R$ 185,44 (sem incluir as demais justicas federal, do trabalho, etc.)**.

Deste modo, ao aplicar esses custos por 20 mil processos dentro de um tempo médio de
quatro anos chega-se a um prejuizo anual de R$ 7,5 milhdes e total de R$ 30,3 milhdes ao erario
tdo somente para que o Judiciario verifique se um consumidor, ao adquirir um imovel, poderia
ter efetuado o pagamento de uma parcela do preco a pessoas distintas por imposicdo do
fornecedor, sendo previamente informado sobre isso e mediante formalizacédo contratual**.

Neste caso, a decisdo proferida pelo STJ foi correta e eficiente, utilizando os critérios
deste trabalho, pois reconheceu que a cobranca da comissdo de corretagem, ainda que de forma
impositiva, ndo afetou o valor final do preco, razdo pela qual ndo trouxe prejuizo ao
consumidor, pois em se tratando de um custo do préprio negdcio, o reconhecimento da
ilegalidade apenas alteraria a forma de cobranca, mas ndo a sua equacgdo econémica.

Ademais, desprezando o0s custos de transacdo vistos acima, o entendimento pela
cobranca da comisséo de corretagem de forma direta pela incorporadora ndo iria “baratear” o
valor do imoével ou diminuir os custos de transacdo (0 que tornaria a decisdo eficiente), mas

pelo contrario, iria aumentar o preco em razdo do aumento dos custos da propria operacao.

41CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Justica em nimeros 2015. Dados estatisticos da justica Estadual.
Disponivel em: https://bibliotecadigital.cnj.jus.br/jspui/handle/123456789/49. Acesso em: 29 out. 2022.
442Considerando o total de despesas (R$ 37.598.870.632,00) versus o total de receitas com custas processuais (R$
.262.856.503,00), chega-se a uma despesa liquida de R$ 29.336.014.129,00.

43Este segundo célculo é realizado pelo total de despesas do Poder Judiciario frente a populagdo brasileira.
CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Justica em nimeros 2015. Dados estatisticos da justica Estadual.
Disponivel em: https://bibliotecadigital.cnj.jus.br/jspui/handle/123456789/49. Acesso em: 29 out. 2022,
“4Importante observar que de acordo com o Gltimo relatério disponibilizado pelo CNJ, a despesa total do Poder
Judiciario em 2021 foi de R$ 103,9 bilhdes (1,2% do PIB) sendo que a Justica Estadual corresponde a 59% desse
nimero (R$ 61 bilhdes — quase dobrou desde 2014). O ano de 2021 foi encerrado com um total de 77,3 milh&es
de processos em tramitacdo, impondo um custo anual por habitante de R$ 489,21. CONSELHO NACIONAL DE
JUSTICA. Justica em nameros 2022. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/wp-
content/uploads/2022/09/justica-em-numeros-2022.pdf. Acesso em: 29 out. 2022.
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Neste sentido, 0 modelo de negdcios da atividade empresarial € criado de acordo com o
principio da divisdo de trabalho**®, possuindo como razdo de existir a diminuicdo dos custos de
transacdo e organizacao dos agentes econdmicos. Para dizer de outra forma, a empresa € criada
e realiza sua organizacdo, justamente porque € mais barato do que se o fizesse de outra forma.

Com isso, 0 mercado é organizado espontaneamente como um segmento segregado, de
modo que as diversas atividades realizadas economicamente sdo praticadas por especialistas,
sendo vantajosa a contratacdo do corretor, pois construir e vender demanda expertises distintas.

Ao impor que o custo do corretor seja realizado pela incorporadora, esse valor sera
automaticamente embutido no preco, com as respectivas adequacdes tributérias e trabalhistas,
diminuindo a prépria dindmica da operacdo, pois as incorporadoras teriam que assumir o0
gerenciamento e controle nestes recebimentos e repasses, criando-se uma nova fase na cadeia
de producdo com aumento nos custos de transacao.

Ademais, ao receberem as comissdes de forma direta pelos compradores, criam-se 0s
incentivos naturais para que corretores com autonomia e independéncia atuem pela
concretizacdo do negécio, ou seja, efetuem investimentos em publicidade e busquem junto ao
incorporador viabilizar as propostas e fluxos de pagamento apresentados pelos consumidores
em potencial, vez que o corretor s6 ganha se o negdcio for fechado, especialmente nos mercados
mais competitivos.

Uma das principais justificativas apresentadas pelos consumidores para sustentar a
abusividade era a de que ndo conseguiam adquirir o imével sem intermediario e sem arcar com
os altos custos de corretagem, pois nesse cenario ocorreria um desconto no valor final.

Entretanto, na inexisténcia de corretores, as incorporadoras teriam que internalizar esse
servico de vendas, empregando pessoal capacitado e temporario para que fossem treinados e
atuassem na comercializagdo dessas unidades, assumindo o0s respectivos encargos, inclusive
rescisorios, ja que as incorporadoras ndo lancam seus imoveis de maneira uniforme.

Desta forma, a solucdo mais eficiente (considerando aquela que protege o consumidor
com 0s menores custos de transacdo) é manter a forma de organizacdo empresarial separada,
com o pagamento da comissédo de corretagem sendo realizado de forma direta (mediante

informagdo prévia), vez que isso diminui o custo empresarial, ndo trazendo 6nus ao consumidor.

#“5De acordo com Adam Smith, “O maior aprimoramento das forcas produtivas do trabalho, e a maior parte da
habilidade, destreza e bom senso com 0s quais o trabalho é em toda parte dirigido ou executado, parecem ter sido
resultados da divisdo do trabalho”. SMITH, Adam. A Riqueza das Nagdes. vol. 1, Sdo Paulo: 1996, p. 65.
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3.3 COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA E A LEI DO DISTRATO

3.3.1. Apresentacdo do tema e solucdo dada pelo Judiciario.

Outro questionamento atrelado ao negécio de incorporacéo imobiliéria e provavelmente
0 mais controverso, diz respeito a posterior desisténcia pelo consumidor/adquirente
(denominada genericamente de distrato) do compromisso de compra e venda de unidade
autbnoma firmado antes de entregue o empreendimento, bem como sobre a penalidade
contratual aplicada a este consumidor em razdo desta desisténcia.

Essa discussdo ocorre inicialmente porque a Lei de Incorporagdo Imobiliaria
estabeleceu expressamente no paragrafo segundo do artigo 32-A*® que os compromissos de
compra e venda de unidades autdbnomas sao irretrataveis, ou seja, ndo podem ser rescindidos, o
que é reforcado pelo artigo 473 do Codigo Civil* que veda a resili¢do unilateral do contrato
como regra geral.

Referida previsdo existe, conforme ja demonstrado no item 3.1 acima, pois o
empreendimento é erigido apos o atingimento de quantidade minima de unidades vendidas,
dependendo do seu fluxo continuo de pagamentos para permitir a construgdo e entrega do
imovel no prazo prometido, existindo um interesse coletivo entre todos os adquirentes de forma
semelhante & affectio societatis.

Ademais, o objetivo da legislacdo foi gerar mais seguranca juridica a incorporacao
imobiliaria, tendo em vista sua fundamental importancia na geracdo de empregos e interesse
social na habitacéo, que se sobrepde aos interesses privados*4®.

Assim, uma vez ndo sendo atingida uma quantidade minima de vendas dentro do

planejamento empresarial, a constru¢cdo ndo é iniciada, optando-se pelo desfazimento dos

46Art. 32. O incorporador somente podera alienar ou onerar as fragGes ideais de terrenos e acesses que
corresponderdo as futuras unidades autbnomas ap0s o registro, no registro de iméveis competente, do memorial
de incorporagdo composto pelos seguintes documentos: [...] 8 2° Os contratos de compra e venda, promessa de
venda, cessdo ou promessa de cessdo de unidades autbnomas séo irretrataveis e, uma vez registrados, conferem
direito real oponivel a terceiros, atribuindo direito a adjudicagcdo compulsoria perante o incorporador ou a quem o
suceder, inclusive na hipétese de insolvéncia posterior ao término da obra. BRASIL. Lei 4.591, de 16 de
dezembro de 1964. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I4591.htm. Acesso em: 09 ago.
2022,

“TArt. 473. A resilicdo unilateral, nos casos em que a lei expressa ou implicitamente o permita, opera mediante
denuncia notificada a outra parte. BRASIL. Lei 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 02 nov. 2022.

#“8SCAVONE JR., Luiz Antonio. Direito Imobiliario. Teoria e Pratica. 15% ed., Rio de Janeiro: Forense, 2020,
p. 598.
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contratos celebrados com a posterior realizagdo de outro projeto, mais comercialmente
aceitavel, o que acarreta em um novo langamento.

Em outras palavras, podemos denominar, grosso modo, que esse tipo de negocio juridico
se trata de uma obra por encomenda coletiva sob o regime de empreitada em que todo o projeto
e execucdo ¢ realizado pela incorporadora (“empreiteiro”) que apenas fornece ao consumidor a
venda de uma das unidades a serem construidas, mediante valor fixo, reajustavel ou por custos
de administracao.

Para dizer de outra forma, neste tipo de contrato, todos os compradores possuem uma
certa interdependéncia em razéo de um objetivo comum, razéo pela qual a legislagéo estabelece
a criagdo de uma comissdo de representantes formada pelos adquirentes e destinada a
representa-los perante a incorporadora para fiscalizar o andamento da obra.

Esse introito € importante, pois a irretratabilidade foi criada, justamente, para evitar que
a desisténcia do contrato prejudicasse a parcela de adquirentes que possuem a expectativa de
recebimento do imdvel, pois a constru¢do do empreendimento depende do pagamento de todos
que formar&o o futuro condominio.

Desta forma, para os compradores que se tornarem inadimplentes, a comissdo de
representantes poderd, de acordo com o artigo 63 e seguintes da Lei de Incorporacdo
Imobiliaria, notificar o devedor para que purgue a mora no prazo de dez dias, sob pena de
encaminhar a unidade para leildo, devolvendo o saldo ao adquirente, se existir.

Todavia, diante do largo lapso temporal exigido para a conclusao da obra (normalmente
de 36 meses), podem ocorrer diversos imprevistos e fatores alheios a vontade das partes
contratantes que afetam tanto os prazos concedidos pelas incorporadoras quanto as capacidades
dos compradores de honrarem seus compromissos.

Isso, porque o mercado imobiliario estd mais sujeito aos ciclos econémicos (entendidos
como oscilagbes periddicas da atividade econdmica no longo prazo) do que outros setores,
sendo esses ciclos caracterizados com periodos de depressao, recuperagéo, pico (ou expanséo)

e recessdo.**?

49 Qs ciclos econdmicos sdo oscilagdes periodicas coordenadas pelo movimento conjunto dos indicadores
macroecondmicos. Existem diversas teorias econdmicas que explicam esse movimento, tais como a Teoria
Austriaca dos Ciclos Econémicos (TACE) em que politicas monetarias na manipulacdo das taxas de juros e
incentivo ao crédito bancario geram alteracdes reflexas dos precos das mercadorias (inflagdo) e incentiva a
economia (periodo de expansdo), mas sem ter a contrapartida do crescimento da poupanca, que faz novos
investimentos e consumo (producdo artificial), o que ocasiona um momento de forte contratacdo como retorno da
economia ao seu ritmo normal, apos as distor¢des geradas pelo governo no periodo de prosperidade econdmica.
MENDONCA, Mério Jorge; SACHSIDA, Adolfo. Existe bolha no mercado imobiliario Brasileiro? Textos para
Discussdo (TD) 1762. Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada — IPEA, 2012. Disponivel em:
http://repositorio.ipea.gov.br/handle/11058/1084. Acesso em: 02 nov. 2022.
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Neste sentido, em razdo do periodo de grave crise econdmica inflacionaria no Pais na
década de 1990, passou-se a discutir se os compromissos de compra e venda celebrados
poderiam ser rescindidos por escolha do comprador, ao ndo conseguir suportar o pagamento
das parcelas em razdo da desvalorizacdo da moeda e reajuste do saldo devedor. Instado a se
manifestar, o STJ admitiu a possibilidade de resiligdo unilateral do contrato pela superveniéncia

de fato impeditivo ao cumprimento da obrigagdo, conforme o seguinte fundamento:

[...] O Cddigo de Defesa do Consumidor aplica-se ao caso dos autos, uma vez que o
contrato foi firmado j& na sua vigéncia. [...] O devedor inadimplente ndo tem, em
principio, o direito de pedir a resolucdo do contrato. Porém, se surgir fato
superveniente, suficientemente forte para justificar aquele inadimplemento, a parte
que sofreu o efeito dessa alteragdo objetiva da base em que foi celebrado o negécio
pode vir a juizo para provocar a extingdo do contrato. Aceita essa premissa, a
jurisprudéncia tem reconhecido como fato suficiente para a resolugdo a posterior
impossibilidade relativa de cumprir o contrato, por efeito da desvalorizagdo da moeda
e da implantacdo de planos econdmicos e critérios de atualizacdo das dividas que
desequilibram o or¢camento do devedor e o impedem de continuar cumprindo o
contrato. [...] Reconhecido o fato, como aconteceu na sentenca, que considerou extinto
0 contrato pelo desinteresse das partes, seja da vendedora em executa-lo, seja do
comprador em pagar as prestacdes restantes, cumpre aplicar as regras comuns
pertinentes ao instituto da resolugdo, entre as quais esta a de reposi¢do dos contratantes
na situacdo em que estavam antes, com direito de o credor adimplente ser indenizado
pelas perdas decorrentes da inexecugéo. [...]*%°

Em analise oposta, a Corte igualmente manteve valido compromisso de compra e venda
firmado diante da ndo comprovacao da teoria da imprevisdo, pois embora a clausula de rendncia
seja abusiva em razdo do contido no artigo 53 do CDC, ela s6 se aplicaria no momento da
rescisdo contratual, 0 que ndo ocorreria com a manutencdo do compromisso®?.

Este posicionamento foi posteriormente reforcado no julgamento do Recurso Especial
n°. 115671/RS*?, em que se reconheceu a possibilidade de resilicio do pacto pela presenca de
desequilibrio financeiro resultante da aplicacdo dos sucessivos planos econémicos (lembrando
que a inflagdo a época chegou a superar 1.000% ao ano), consolidando o entendimento da Corte

em julgamento realizado em 2002 pela Segunda Se¢é@o conforme a seguinte ementa:

PROMESSA DE VENDA E COMPRA. RESILICAO. DENUNCIA PELO
COMPROMISSARIO COMPRADOR EM FACE DA INSUPORTABILIDADE NO
PAGAMENTO DAS PRESTACOES. RESTITUICAO.

450BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 109.331/SP. Relator: Ministro Ruy Rosado de
Aguiar, Quarta Turma, julgado em 24/2/1997, DJ de 31/3/1997, p. 9638.

4IBRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 80.036/SP. Relator: Ministro Ruy Rosado de
Aguiar, Quarta Turma, julgado em 12/2/1996, DJ de 25/3/1996, p. 8586.

452BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 115.671/RS. Relator: Ministro Waldemar Zveiter,
Terceira Turma, julgado em 8/8/2000, DJ de 2/10/2000, p. 161.
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- O compromissario comprador que deixa de cumprir o contrato em face da
insuportabilidade da obrigagdo assumida tem o direito de promover agdo a fim de
receber a restituicdo das importancias pagas.

Embargos de divergéncia conhecidos e recebidos, em parte*3,

Neste mesmo acorddo, concluiu o STJ que a restituicdo ndo deveria ocorrer de forma
integral, mas com a deduc¢éo de 25% dos valores pagos, considerando ndo sé as despesas gerais
tidas pela incorporadora com o empreendimento, mas também a circunstancia de que foi a
compradora que teve a iniciativa de romper o pactuado.

Este entendimento estava associado a comprovacdo de insuportabilidade da obrigacéo
assumida pelos compradores em razéo do desequilibrio financeiro posterior durante a execugéo
do contrato, contudo, ao longo dos anos esse requisito foi sendo mitigado nas instancias
ordinérias e recursais, se transformando, indevidamente, em simples alegacdo de
impossibilidade financeira.

Assim, em acordao proferido em 2008, a Segunda Secdo do STJ ja reconhece que 0
pedido de rescisdo decorre de simples desisténcia dos compradores, que apds dez meses de
assinatura do compromisso informaram que ndo podiam arcar com o custo das prestacdes e
buscaram o encerramento do contrato, o que foi mantido judicialmente, delimitando-se apenas

0 inicio da contagem dos juros moratérios, conforme abaixo:

CIVIL E PROCESSUAL. CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA.
RESOLUCAO UNILATERAL PELO PROMITENTE- COMPRADOR
INJUSTIFICADAMENTE. PARCELA A SER RESTITUIDA. JUROS
MORATORIOS. TERMO DE FLUICAO. TRANSITO EM JULGADO.

I. Na hipotese de resolucéo contratual do compromisso de compra e venda por simples
desisténcia dos adquirentes, em que postulada, pelos autores, a restituicdo das parcelas
pagas de forma diversa da clausula penal convencionada, os juros moratdrios sobre as
mesmas serdo computados a partir do transito em julgado da deciséo.

I1. Inexisténcia de mora anterior da ré.

I11. Recurso especial conhecido e provido.***

Como consequéncia, o Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo publicou em 2010 a

Sumula n°. 1%° permitindo ao compromissario comprador inadimplente a resciséo do contrato

453BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Embargos de Divergéncia em Recurso Especial n. 59.870/SP. Relator:
Ministro Barros Monteiro, Segunda Secéo, julgado em 10/4/2002, DJ de 9/12/2002, p. 281.

454BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 1.008.610/RJ. Relator: Ministro Aldir Passarinho
Junior, Segunda Secdo, julgado em 26/3/2008, DJe de 3/9/2008.

4530mula 1: O Compromissario comprador de imével, mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e
reaver as quantias pagas, admitida a compensacao com gastos proprios de administracdo e propaganda feitos pelo
compromissario vendedor, assim como com o valor que se arbitrar pelo tempo de ocupacdo do bem. ESTADO DE
SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo. Simulas do Tribunal de Justica do Estado de S&o
Paulo aplicadas ao Direito Privado. Disponivel em:
https://www.tjsp.jus.br/Download/SecaoDireitoPrivado/Sumulas.pdf. Acesso em: 02 nov. 2022.
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firmado, compensando-se o recebimento das parcelas pagas com o0s gastos préprios de
administracao e propaganda realizados pelo vendedor (incorporadora). Deixou o Tribunal, no
entanto, de incluir no seu verbete sumular a necessidade de comprovacao da impossibilidade
de manutencdo da avenca ou a existéncia de desequilibrio financeiro, abrindo margem
interpretativa para a simples desisténcia dos contratos firmados, ainda que irretrataveis.
Ampliando essa previsdo, o STJ editou posteriormente a SUmula n°. 543 para determinar
que nas hipoteses de resolucdo de compromisso de compra e venda os valores a serem
devolvidos devem ser imediatos, pois entendeu a Corte que ao receber o imdvel de volta, a

incorporadora ir4 revendé-lo e realizard os lucros normalmente, conforme transcrigdo abaixo:

Stmula n®. 543: Na hip6tese de resolugdo de contrato de promessa de compra e venda
de imdvel 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*,

Com isso, a justificativa para a resilicdo unilateral do comprador acaba ficando em
segundo plano, conforme reconhecido pela Ministra Isabel Galloti**’, ao afirmar que o direito
a desisténcia foi autorizado com base nas teorias da imprevisdo, modificacdo do contrato e
alteracdo da base do neg6cio, mas que posteriormente essa exigéncia foi mitigada, considerando
a ilegalidade de clausulas abusivas que imponham desvantagem ao devedor com a sua revisao
judicial.

Deste modo, passou a ndo ser mais exigida a comprovacdo de impossibilidade de
pagamento pelo consumidor, se admitindo (indevidamente) que este podera, a qualquer
momento, desistir das promessas anteriormente efetuadas pela simples alegacdo de

impossibilidade financeira, em completa inseguranga no mercado imobiliario®°8,

46BRASIL. Superior  Tribunal de  Justica. Sdimula  n° 543. Disponivel em:
https://www.stj.jus.br/internet_docs/biblioteca/clippinglegislacao/Sumula_543 544 2015 Segunda_Secao.pdf.
Acesso em: 09 ago. 2022.

4TBRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 1.723.519/SP. Relatora: Ministra Maria Isabel
Gallotti, Segunda Secéo, julgado em 28/8/2019, DJe de 2/10/2019.

458Em sentido contrario, o Des. Francisco Eduardo Loureiro defende que o entendimento consolidado em centenas
ou milhares de Acérddos do TJ/SP partem da premissa da impossibilidade de cumprimento pelo adquirente e ndo
de sua mera inconveniéncia, sendo que o Tribunal ndo passou a admitir clausula de arrependimento implicita.
LOUREIRO, Francisco Eduardo. Trés aspectos atuais relativos aos contratos de compromisso de venda e compra
de unidades autébnomas futuras. In GUERRA, Alexandre D. de M. Estudos em homenagem a Cl6vis Bevilaqua
por ocasido do centenario do Direito Civil codificado no Brasil. v. 2, Sdo Paulo: Escola Paulista da
Magistratura, 2018, p. 711-736.
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Assim sendo, 0 maior questionamento passou a ocorrer ndo em razéo da possibilidade
de rescindir contrato irrevogavel e irretratvel, mas em razdo do quantum seria devolvido ao
adquirente/consumidor em caso de desisténcia do compromisso.

De acordo com o posicionamento do STJ acima, o percentual aplicado naquele caso foi
de 25% dos valores pagos, mas a Corte também entendeu por aplicar percentuais de 15%%°,
17%%*°, 20%%%1 e 4092, sempre sobre a quantia ja paga.

Todavia, no periodo de 2005 a 2010 (periodo em que a maioria dessas decisdes foram
proferidas) o indice de devolucdo das unidades vendidas era baixo, em percentuais de 5% a
15% do total de unidades comercializadas e o mercado estava em grande ascensao econémica,
com poucas unidades em estoque®®?, o que mitigava eventuais prejuizos 6.

Este periodo ainda, contou com a publicacido da Lei 10.931/044° que instituiu o
Patriménio de Afetacdo e a Alienacdo Fiduciaria, trazendo mais seguranca ao mercado
imobiliario e aos investidores, com a retomada do crédito imobiliario e reducdo dos juros,
diminuindo consecutivamente o custo do financiamento®©®,

No ano de 2008, no entanto, ocorreu a crise do subprime iniciada nos Estados Unidos e
para evitar o seu reflexo no Brasil criaram-se medidas anticiclicas para o desenvolvimento

nacional, tais como os Programas de Aceleragéo de Crescimento (PAC) e o programa Minha

4SBRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 1.132.943/PE. Relator: Ministro Luis Felipe
Salomé&o, Quarta Turma, julgado em 27/8/2013, DJe de 27/9/2013.

460BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 686.865/PE. Relator: Ministro Aldir Passarinho
Junior, Quarta Turma, julgado em 28/8/2007, DJ de 5/11/2007.

811 ] “E cabivel a retengdo pelo vendedor de percentual entre 10% e 20% a titulo de indenizagdo em caso de
rescisdo contratual decorrente de culpa do comprador, sob pena de enriquecimento ilicito do vendedor.
Precedentes”. BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 761.944/DF. Relator: Ministro Jodo
Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 5/11/2009, DJe de 16/11/20009.

462BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Agravo Regimental no Agravo n. 1.283.663/SP. Relator Ministro
Sidnei Beneti, Terceira Turma, julgado em 14/12/2010, DJe de 3/2/2011.

463Neste periodo, a revenda da unidade distratada era relativamente rapida e mais fécil, pois os pregos dos iméveis
estavam em ascensdo, de modo que a valorizacdo dos ativos imobilidrios de certa forma compensava eventuais
prejuizos e a unidade ndo ficava parada, vez que o crescimento do setor de incorporacdo foi muito maior que o
crescimento econdmico do Pais. SABA, Luis Eduardo de Moraes. Analise dos Impactos dos Distratos na Taxa
Interna de Retorno. 182 Conferéncia Internacional da LARES. S&o Paulo, 2018. Disponivel em:
https://lares.architexturez.net/system/files/103%20-%20Saba.pdf. Acesso em: 02 nov. 2022.

44De acordo com os dados das empresas associadas a ABRAINC, o segmento de incorporacdo imobiliaria vendeu
R$ 34,04 bilhdes em unidades no ano de 2010. Quatro anos depois, esse valor caiu para R$ 22,9 bilhGes. FIPE —
Fundacdo Instituto de Pesquisas Econémicas. Associacdo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias. Estimativa do
valor gasto com corretagem nas negociagoes de imdveis das empresas de capital aberto associadas a ABRAINC
nos dltimos 3, 5 e 10 anos. Sao Paulo: out. 2015. Disponivel nos autos do Recurso Especial n°. 1.551.956/SP.
BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n°. 1599511/SP. Relator: Mininistro Paulo de Tarso
Sanseverino, 22 Secdo, Julgado em 24/08/16, Publicado em 06/09/16.

4SBRASIL. Lei ne. 10931, de 2 de agosto de  2002. Disponivel  em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2004-2006/2004/1ei/110.931.htm. Acesso em: 03 nov. 2022.
4SMENDONCA, Mario Jorge; SACHSIDA, Adolfo. Existe bolha no mercado imobiliario Brasileiro? Textos para
Discussdo (TD) 1762. Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada — IPEA, 2012. Disponivel em:
http://repositorio.ipea.gov.br/handle/11058/1084. Acesso em: 02 nov. 2022.
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Casa Minha Vida (2009), que também buscavam atender a Copa do Mundo em 2014 e as
Olimpiadas em 2016, impulsionando uma série de langamentos de imoveis novos na planta, o
que aumentou o valor da m&o de obra e o custo de matéria prima®®’.

Entretanto, esse periodo também denominado de Nova Matriz Econdmica (NME)
incorporou politicas de forte intervencdo governamental na economia com a elevagéo de gastos,
concessdes de subsidios e intervencdo de precgos, ocasionando um choque entre oferta e
demanda*®®. Com isso, iniciou-se a partir de 2012 uma curva descendente no indice de
confianca do consumidor com reflexo no mercado de trabalho e aceleracdo da inflacéo,
impondo ao Banco Central a elevagéo da taxa SELIC, o que aumentou a taxa de financiamento
imobiliario e desincentivou a compra de imoveis novos pelo aumento dos juros®©®,

Todavia, ja existia uma superoferta de imdveis em lancamento e em construcdo em razdo
desses anos de crescimento (considerando o lapso de tempo desde o inicio da incorporacao
imobiliéria), de modo que o0 excesso de unidades sem interessados fez com que o0s pregos dos
imoveis novos desabassem em 2014, ocasionando descontos e feirGes visando diminuir o
estoque.

Esse movimento de queda de pregos, por sua vez, trouxe uma inquietacdo a muitos
compradores que haviam adquirido essas unidades por um valor maior (antes da queda). 1sso
significa que os potenciais adquirentes postergavam a compra (por inseguranca) e quem ja havia
comprado comegou a distratar*’®, de modo que as vendas cairam 35% de 2013 para 2014 apenas
na cidade de S&o Paulo*'t.

N&o & toa, o indice de distratos em 2014 chegou ao patamar 48,7%%72, resultando em

uma diminuicdo do PIB da Construgdo Civil em 9,0% no ano de 2015, cuja retomada de

4%7DOS REIS, Cibele Rudoulph Brock. Distratos das Promessas de Compra e Venda. Impactos e Solugdes
para pequenos incorporadores. Trabalho de Especializacdo (MBA Empresarial) FGV Manangement, Porto
Alegre, 2018, p. 67.

48BARBOSA FILHO, Fernando de Holanda. A crise econdmica de 2014/2017. Estudos Avancados, 31 (89),
2017. Disponivel em: https://bibliotecadigital.fgv.br/dspace/handle/10438/20804. Acesso em: 03 nov. 2022.
49PASQUALIN, Luciana Lopes Bertier. Os distratos no mercado imobilidrio de empreendimentos
residenciais de Sao Paulo: uma discussdo sobre as situacBes que favorecem a interrupgdo de contratos.
Monografia (Especializagdo) - MBA Economia Setorial e Mercados. Escola Politécnica, Universidade de Séo
Paulo, S&o Paulo, 2016, p. 119.

40SABA, Luis Eduardo de Moraes. Andlise dos Impactos dos Distratos na Taxa Interna de Retorno. 182

Conferéncia Internacional da LARES. Séo Paulo, 2018. Disponivel em:
https://lares.architexturez.net/system/files/103%20-%20Saba.pdf. Acesso em: 02 nov. 2022.
4ISECOVI  —  Sindicato da  Habitagdo. Mercado  Imobilidrio  2016.  Disponivel  em:

http://www.secovi.com.br/downloads/pesquisas-e-indices/balancos-do-mercado/2016/arquivos/balanco-do-
mercado-imobiliario-2016.pdf. Acesso em: 03 nov. 2022.

42FIPE — Fundacéo Instituto de Pesquisas Econdmicas. Associacdo Brasileira de Incorporadoras Imobiliarias.
Estimativa do valor gasto com corretagem nas negociac¢des de imdveis das empresas de capital aberto associadas
a ABRAINC nos dltimos 3, 5 e 10 anos. Sdo Paulo: out. 2015. Disponivel nos autos do Recurso Especial n°.
1.551.956/SP. BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n°. 1599511/SP. Relator: Ministro Paulo
de Tarso Sanseverino, 22 Secdo, Julgado em 24/08/16, Publicado em 06/09/16.
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crescimento sé ocorreu em 201843, Para dizer de outra forma, para cada duas unidades
vendidas, uma era devolvida o que trouxe grave prejuizo ao segmento.

Importante observar, por oportuno, que nem todos os adquirentes haviam comprado o
imovel para uso proprio ou para moradia de sua familia, mas como os imdveis eram de
valorizacdo constante, muitos investidores adquiriam imoveis para futura revenda ou para
locacéo, tendo igualmente buscado a resilicdo do contrato com a devolugéo dos valores pagos,
pois bastava alegar a impossibilidade financeira para permitir a rescisdo da avenca pelo
judiciario.

Assim, diante da negativa da incorporadora na devolucdo dos valores a vista, bem como
existindo divergéncia acerca do percentual de retencdo a ser aplicavel, milhares de acGes
invadiram o Poder Judiciario postulando a resilicdo unilateral do compromisso de compra e
venda e devolucdo dos valores pagos, comumente chamado de “distrato”.

Entretanto, ndo havia qualquer pardmetro nessa rescisdo, pois o judiciario determinava
o cancelamento do contrato e afastava a aplicacdo da clausula penal prevista para adotar
percentual indenizatorio de 10% a 50%%"* dos valores pagos pelo consumidor, uma vez que o
CDC s0 veda a perda total das parcelas pagas.

A prépria Ministra Isabel Gallotti do STJ ao analisar o Recurso Especial n°.
1.723.519/SP, reconheceu essa inseguranca juridica ao afirmar:

“[...] hé nos dias de hoje enorme dispersdo na jurisprudéncia dos Tribunais Estaduais,
havendo alguns deles fixado, como base, o percentual de retencdo de apenas 10%, em
atengdo precisamente a circunstancia [...] de que o imdvel ndo chegou a ser ocupado
pelo desistente. Na maioria dos casos, o percentual de retencdo € fixado pelo tribunal
de origem de forma aleatéria, em 10%, 15% ou 20% desprezando os termos do
contrato, com base apenas na jurisprudéncia (na pratica tabelamento) de cada camara,

“SCAMARA BRASILEIRA DA INDUSTRIA DA CONSTRUGAO - CBIC, PIB 2015, disponivel em:
http://www.cbicdados.com.br/menu/home/pib-2015. Acesso em: 16 ago. 2022.

474Neste sentido: “COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA [..] Rescisdo decretada, com retencdo do
percentual de 10% sobre estes [...]” (ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo.
Apelagédo Civel n°. 1006584-15.2016.8.26.0161. Relator: Galdino Toledo Junior; 92 Camara de Direito Privado;
Data do Julgamento: 24/04/2018; Data de Registro: 24/04/2018) “[...] Rescis@o do contrato por desisténcia do
comprador — Distrato celebrado entre as partes, prevendo a retengdo de 50% dos valores pagos pelo comprador
[...] Requerida que devera devolver a totalidade dos valores pagos, de uma sé vez, observada a retengdo de 20%
para ressarcimento dos prejuizos decorrentes da propria rescisdo contratual [...]” (ESTADO DE SAO PAULO.
Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel n°. 1018594-96.2016.8.26.0224. Relator: Miguel
Brandi; 72 Camara de Direito Privado; Data do Julgamento: 15/03/2018; Data de Registro: 15/03/2018)
“Compromisso de venda e compra de imovel. Distrato. Retencdo de 50% dos valores pagos. Transac¢ao envolvendo
direitos disponiveis. Auséncia de vicio de consentimento. Devolugdo que deve ser mantida na forma e no valor
estabelecidos pelo distrato. [...]” (ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo.
Apelacdo Civel n°. 1001653-18.2016.8.26.0565. Relator: Maia da Cunha; 30 Camara Extraordinaria de Direito
Privado; Data do Julgamento: 27/03/2018; Data de Registro: 02/04/2018)
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em atencdo a supostas “circunstancias da causa” ndo descritas e sequer referidas no

acérdio” 47° (trecho nosso).

Com isso, a Segunda Secdo do Superior Tribunal de Justica reafirmou a orientacdo, em
caso de distrato, da retencdo de até 25% dos valores pagos pelo consumidor (cujo percentual
funciona como teto maximo), a titulo de carater indenizatorio e cominatério, ou seja, referido
percentual independe dos valores pagos e se 0 imdvel chegou a ser utilizado pelo consumidor,

conforme trecho da ementa abaixo:

[...] 2. Hipdtese em que, ausente qualquer peculiaridade, na apreciacdo da
razoabilidade da clausula penal estabelecida em contrato anterior a Lei 13.786/2018,
deve prevalecer o pardmetro estabelecido pela Segunda Se¢do no julgamento dos EAg
1.138.183/PE, DJe 4.10.2012, sob a relatoria para o acorddo do Ministro Sidnei
Beneti, a saber o percentual de retencéo de 25% (vinte e cinco por cento) dos valores
pagos pelos adquirentes, reiteradamente afirmado por esta Corte como adequado para
indenizar o construtor das despesas gerais e desestimular o rompimento unilateral do
contrato. Tal percentual tem cardter indenizatério e cominatério, ndo havendo
diferenca, para tal fim, entre a utilizagdo ou ndo do bem, prescindindo também da
demonstragdo individualizada das despesas gerais tidas pela incorporadora com o
empreendimento. [...]

4. Recurso especial parcialmente provido.*® (trecho nosso).

Entretanto, a despeito de buscar trazer seguranca juridica e previsibilidade nos contratos
firmados, referida decisdo manteve a inseguranca ao ndo estabelecer qualquer métrica a ser
seguida pelo Judiciario, pois determinou a adocdo de percentual genérico maximo a titulo
indenizatdrio e cominatdrio que independe das despesas assumidas pela incorporadora em cada
caso e cuja aplicacdo no caso concreto pode apresentar grandes divergéncias e injusticas.

Em outras palavras, diante do percentual estabelecido como orientacdo, havera casos
em que o consumidor pode sair prejudicado, bem como situacdes em que a incorporadora
incorrerd em prejuizos imprevisiveis ndo considerados no momento da elaboragéo do contrato.
Ao estabelecer percentual padronizado a ser aplicado em situac6es diferentes, novamente cria-
se incentivos ao comportamento oportunista, inclusive o efficient breach, prejudicando a
coletividade de consumidores que seguiram firmes no instrumento contratual.

Isso porque, novamente ndo foram considerados quaisquer efeitos coletivos nas decisoes
proferidas, pois o distrato normalmente traz impactos negativos para a incorporadora e demais
adquirentes, ao devolver uma unidade ja comercializada e interromper o fluxo de pagamento

previsto, destinado a construgédo do empreendimento ou pagamento da instituicdo financeira.

47SBRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 1.723.519/SP. Relatora: Ministra Maria Isabel
Gallotti, Segunda Secéo, julgado em 28/8/2019, DJe de 2/10/2019.
476BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 1.723.519/SP. Relatora: Ministra Maria Isabel
Gallotti, Segunda Secéo, julgado em 28/8/2019, DJe de 2/10/2019.
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E importante observar, que esses valores ndo ficam guardados pela incorporadora, mas
sdo utilizados na construgéo do empreendimento, aquisigéo de insumos e mao de obra, de modo
que existindo muitos pedidos de rescisdo (como ocorreu), além da perda do fluxo financeiro, a
incorporadora ndo tem recursos para devolver os valores ja pagos a vista, conforme determinou
0 STJ e ainda pode ser penalizada se atrasar a construgdo perante os outros adquirentes e
consumidores que ndo desistiram do negdcio.

Assim, considerando que nos de 2014 a 2016 foram distratadas 60.036 unidades, frente
a123.796 unidades vendidas, pois de cada 2 unidades vendidas uma era devolvida, os prejuizos
totalizaram gastos de R$ 415,7 milhGes ao ano apenas das empresas associadas a ABRAINC,
que corresponde a 30,5% do mercado nacional de médio e alto padrdo®’’.

Esse conjunto de fatores, incluindo a diminuicdo de vendas, inadimpléncia,
encarecimento do crédito e dos materiais utilizados na producéo das unidades levaram algumas
empresas a grave dificuldade de caixa, com apresentacdo de pedido de recuperacéo judicial
pelos grupos Atlantica*’® (convolado em faléncia), Viver*”® e PDG*® (que a época possuia
débitos de R$ 7,3 bilhdes), além de muitos outros em inegavel prejuizo a toda a sociedade*®?.

Concomitante a este movimento, foi apresentado o projeto de Lei n° 1220/15 pelo
deputado Celso Russomano, que buscava regulamentar a desisténcia do compromisso de
compra e venda em incorporagdo imobiliaria, limitando a 10% o percentual maximo de retencéo
sobre os valores pagos & incorporadora*?, concretizando uma visdo de protecdo Unica do
consumidor em detrimento do préprio mercado.

Referido projeto foi substituido pela propria Comissdo de Defesa do Consumidor da
Céamara dos Deputados, pois de acordo com o Relator Deputado José Stédile, a melhor protecéo
que se pode dar a sociedade é propiciar 0 acesso a moradia por meio de um mercado seguro e

equilibrado, reconhecendo que a resolugdo dos contratos por um numero expressivo de

477ASSOCIAQAO BRASILEIRA DE INCORPORADORAS IMOBILIARIAS — ABRAINC. Avaliacéo
Econbmica de decisBes judiciais em torno da restituicdo de valores devidos por resciséo por iniciativa do
adquirente em operacfes de compra e venda de imdveis. S8o Paulo: 2019. Disponivel em:
https://www.abrainc.org.br/estudos-pesquisas. Acesso em: 09 nov. 2022.

4BESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Processo n°. 1132473-
02.2015.8.26.0100 em trdmite perante a 22 VVara de Faléncias e Recuperagéo Judicial da Comarca de S&o Paulo/SP.
4ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Processo n°. 1103236-
83.2016.8.26.0100, em trAmite perante a 22 VVara de Faléncias e Recuperacdo Judicial da Comarca de S&o Paulo/SP.
“0ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Processo n°. 1016422-
34.2017.8.26.0100, em tramite perante a 12 VVara de Faléncias e Recuperacdo Judicial da Comarca de Sao Paulo/SP.
#ISOARES, Renan Tadeu de S. Patriménio de Afetacdo em Recuperagado Judicial e Faléncia do Incorporador
Imobiliario. Dissertacdo (Mestrado Profissional) — Mestrado em Direito, Fundacdo Getulio Vargas, Sdo Paulo,
2019, p. 120.

4%2BRASIL. Camara dos Deputados. Projeto de Lei n° 1120 e 2015. Disponivel em:
https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/prop_mostrarintegra;jsessionid=node01lhom8n7zgmu8fbbegs4qwOl
w793095.node0?codteor=1323397&filename=PL+1220/2015. Acesso em: 15 ago. 2022.
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adquirentes impacta severamente no fluxo de caixa do empreendimento, ocasionando
desequilibrio nas relagtes de consumo*®?,
Este projeto resultou na posterior promulgagio da Lei n°. 13.786/18**, denominada de
“Lei dos Distratos”, que estabeleceu uma série de informacGes minimas como forma de
diminuir a assimetria informacional nos compromissos de compra e venda celebrados,
permitindo a aplicagdo de penalidade de 25% dos valores pagos em caso de desisténcia do
contrato pelo adquirente/consumidor, sem prejuizo do ressarcimento das despesas de
corretagem, impostos, cotas de condominio e demais encargos no imovel, percentual este que
pode ser majorado em até 50% se a incorporacao estiver submetida ao patriménio de afetacao.
Em outras palavras, a nova legislacdo estabeleceu a possibilidade de dedugdo dos
prejuizos ocasionados pela incorporadora com o pagamento da comissdo de corretagem,
impostos e cotas de condominio, aléem da clausula penal, vez que seus fundamentos séo
diferentes.
Contudo, embora a nova legislacéo tenha buscado reequilibrar a relacéo entre adquirente
e incorporadora, evitando a depreciacao do proprio mercado em razdo dos inUmeros prejuizos
ocasionados com os distratos, se verifica em recentes decisdes proferidas pelo Tribunal de
Justica do Estado de S&o Paulo que ainda ha divergéncias sobre a sua aplica¢do, conforme trés
julgados proferidos em 2022 abaixo:
COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA —- CONTRATO POSTERIOR A LEI DO
DISTRATO - RESCISAO CONTRATUAL POR INICIATIVA DOS
COMPRADORES. Sentenca de parcial procedéncia condenando a ré a devolugéo de
50% do montante pago e retencdo da comissdo de corretagem. Inconformismo do
autor — Acolhimento — Ainda que a lei do distrato (13.786/18) preveja percentual de
até 50% dos valores pagos em empreendimentos sob regime de afetacéo, as clausulas
excessivamente onerosas aos consumidores devem ser revistas — Aplicacdo do CDC
— Precedentes desta Camara — Comisséo de corretagem — Inviabilidade da retencéo —
Contrato que impde ao vendedor o pagamento da comissdo — Sentenca parcialmente

reformada para condenar a ré a restituicdo de 75% do valor pago, sem retencdo da
comissdo de corretagem — RECURSO PROVIDO®,

APELACAO. Compromisso de compra e venda de imével. Distrato por iniciativa da
parte adquirente. Direito de retencdo. Majoracdo do percentual a ser retido (de 20%
para 50%). Impertinéncia. Manutencéo do percentual a ser retido de 20%, por ser uma
justa compensacdo pela inesperada rescisdo contratual, sem atentar contra o

43BRASIL. Camara dos Deputados. Projeto de Lei n° 1.220, de 2015, Disponivel em:
https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/prop_mostrarintegra?codteor=1631713&filename=PRL+1+CDC+%
3D%3E+PL+1220/2015. Acesso em: 15 ago. 2022.

44BRASIL. Lei 13.786, de 27 de dezembro de 2018. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2015-2018/2018/1ei/L13786.htm. Acesso em: 03 nov. 2022.
“BESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel n°. 1016163-
97.2020.8.26.0564. Relator: Benedito Antonio Okuno; 8% Camara de Direito Privado. Data do Julgamento:
29/03/2022. Data de Registro: 29/03/2022.
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patriménio do consumidor. Juros de mora. Termo inicial. Transito em julgado.
Sentenga mantida. Adocéo do art. 252 do RITJ. RECURSO DESPROVIDO%¢,

APELACAO. Compromisso de compra e venda. Contrato firmado sob a égide da Lei
n°® 13.786/18. Rescisdo contratual por iniciativa dos compradores. Sentenga de parcial
procedéncia para, afastado o pleito indenizatorio, determinar a restitui¢do, de uma s6
vez, de 80% dos valores despendidos pelos autores. Recurso das corrés. Pretensdo de
retencdo de 50% dos valores pagos tal como permitido na Nova Lei do Distrato. Art.
67-A da referida Lei que prevé, apenas, o limite maximo de retencdo em relacéo as
importancias a serem devolvidas, 0 que ndo obsta a deducdo de valores em montante
inferior, caso verificada a onerosidade excessiva aos adquirentes. Cédigo de Defesa
do Consumidor. Retencdo de 20% dos valores pagos. Percentual adequado e que
observa o principio da proporcionalidade. Sentenca mantida. Honorarios recursais.
Art. 85, §11, do CPC. Elevacéo da verba honoraria em favor do patrono dos autores.
Recurso ndo provido*®.

Referidas decisbes, embora ndo sejam maioria na corte, acabam por manter a
imprevisibilidade na analise dos pedidos de distrato e desprezam o direito positivo,
incentivando as partes a litigar em prejuizo do préprio Poder Judiciario com o aumento da
demanda em razéo do potencial ganho na reducdo da penalidade contratual, pois sequer sdo
analisadas as efetivas perdas ocasionadas as incorporadoras e as consequéncias das decisdes,

conforme se vera adiante.

3.2.2. Analise dos julgados

Sobre este segundo tema, verifica-se que o judiciario também se posicionou de maneira
ndo uniforme, mas ao contrario da discussao sobre a cobranca das comissfes de corretagem, o
ponto de divergéncia passou a ser bem menos elastico, pois ndo houve grande questionamento
acerca da possibilidade de rescindir compromisso de compra e venda irretratavel e nem sobre
a forma de aplicacédo da penalidade em caso de resciséo.

Concluiu-se uniformemente por adotar percentual sobre os valores pagos a titulo
indenizatorio, de modo que a divergéncia ocorreu apenas sobre o quantum deveria ser adotado
deste percentual em cada caso, tendo o STJ orientado a utilizagdo de percentual de até 25% dos
valores pagos.

Entretanto, a orientagdo de percentual genérico em cima dos valores pagos para a

rescisdo do compromisso de compra e venda, que se destina a indenizar a incorporadora, bem

48ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel n°. 1008474-
75.2021.8.26.0011. Relator: Jair de Souza. 108 Camara de Direito Privado. Data do Julgamento: 05/04/2022. Data
de Registro: 07/04/2022

“’ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel n°. 1059848-
57.2021.8.26.0100. Relator: Décio Rodrigues. 21 Camara de Direito Privado. Data do Julgamento: 15/08/2022.
Data de Registro: 15/08/2022.



123

como penalizar o comprador com o desfazimento do contrato, embora seja padronizada e
uniforme do ponto de vista normativo, acabou sendo completamente diferente em sua adocao
casuistica, criando grandes divergéncias e injusticas.

Isso porque, se de um lado os prejuizos da incorporadora podem néo ser ressarcidos com
a desisténcia que ndo tenha dado causa, de outro, os consumidores podem ser penalizados de
formas distintas em casos semelhantes, uma vez que os processos levados ao conhecimento do
judiciario possuem grandes varidveis conforme o prazo de construcdo, forma de pagamento e
ocupacéo, por exemplo.

Assim, antes de apresentar os efeitos coletivos dessas decisdes diante do
consequencialismo e eficiéncia vistos acima, primeiro se demonstrard que a igualdade formal
na aplicacdo de percentual fixo a titulo de penalidade ndo trata os consumidores e
incorporadores de forma isondmica, permitindo que tanto um quanto outro possam ser
beneficiados (ou extremamente prejudicados) de forma indevida.

Para facilitar a explicacdo e visualizar esse efeito, decidimos criar um comparativo
hipotético de aquisicdo de um imovel, utilizando as regras mais comuns da incorporacao
imobiliaria nesse tipo de transacdo (que adiante serdo balizados por decis6es semelhantes).

Nesse comparativo serdo utilizados trés consumidores que denominaremos de “X”, “Y”
e “Z” e esses trés consumidores irdo adquirir uma unidade na data de langcamento do
empreendimento denominado “Prédio” em 01/01/19, que seré entregue no dia 01 de margo de
2022.

O consumidor “X”, por ter um valor guardado em casa, preferiu adquirir a unidade
pagando metade a vista e o restante no momento do término da construcdo, razdo pela qual o
valor de venda foi de 100.000.

O consumidor “Y”, por outro lado, preferiu efetuar um parcelamento da unidade em 36
vezes iguais (respeitando o prazo de construcdo do imovel), razdo pela qual a unidade foi
adquirida por 120.000 enquanto o consumidor “Z” optou por efetuar o pagamento minimo de
30% do imdvel ateé sua entrega, deixando o saldo para futura obtencéo de financiamento, motivo
pelo qual adquiriu a unidade pelo valor de 160.000.

Pois bem, imaginando hipoteticamente que em julho de 2020 os trés consumidores
tenham perdido seus empregos e tiveram que desistir do imdvel, de acordo com a orientacdo do
Superior Tribunal de Justica, admitindo-se como penalidade o percentual de retencao

equivalente a 25% dos valores pagos, teremos 0 seguinte cenario:
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Tabela 3 — Cenério hipotético com desisténcia em julho de 2020

Percentual sobre

i 3 0,
Adquirente Valores Pagos  Retencéo de 25% o total do imével

Consumidor X R$ 50.000,00 R$ 12.500,00 12,50%
Consumidor Y | R$63.333,33 R$ 15.833,33 13,19%
Consumidor Z R$ 28.500,00 R$ 7.125,00 4,45%

Fonte: elaborada pelo autor (2022)

Como se percebe na tabela acima, embora 0 momento em que se pediu 0 encerramento
contratual tenha sido exatamente 0 mesmo, tratando-se do mesmo empreendimento, apds um
ano e meio da assinatura do contrato a ado¢do de percentual genérico de retencdo (a titulo de
multa e indenizacdo) trouxe grandes divergéncias tanto para o consumidor quanto para a
incorporadora.

Neste sentido, se de um lado o0 Comprador “Y” terd um razoavel prejuizo em quase 15%
do valor total do contrato, por outro lado, o0 Consumidor “Z” terd penalidade leve, impondo a
incorporadora grande onus em razdo do distrato, vez que a indeniza¢do néo chega a 5% do
preco da unidade, ndo suprindo as despesas com a rescisio*®, especialmente porque apenas a
corretagem costuma ser de 6%,

Agora, imaginando em um segundo exemplo que esses consumidores tivessem perdido
seus empregos em julho de 2022 (dois anos e meio apds a aquisi¢do das unidades), a divergéncia
na penalidade serd ainda maior, pois toda a penalidade aplicada pelo Judiciario ocorre em
funcdo dos fluxos financeiros escolhidos por cada comprador, conforme o seguinte cenario

abaixo:

“8Em estudo realizado pela FIPE a pedido da ABRAINC, constatou-se que os impactos com as despesas
processuais e custos administrativos eram em média de 6,3% do valor total do imével. ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE INCORPORADORAS IMOBILIARIAS — ABRAINC. Avaliagdo Econdmica de decisdes
judiciais em torno da restituicéo de valores devidos por rescisdo por iniciativa do adquirente em operacdes
de compra e venda de imdveis. Sao Paulo: 2019. Disponivel em: https://www.abrainc.org.br/estudos-pesquisas.
Acesso em: 09 nov. 2022.

48Embora tenha se visto no item 3.2.1. deste estudo que o STJ autorizou a cobranga da comissdo de corretagem
ao compromissario comprador por meio do Tema 938, diante do conflito instaurado e grande questionamento,
algumas incorporadoras comecaram a incluir essas comiss@es no valor final do contrato, absorvendo o custo fiscal
e de gestdo ja vistos acima. Contudo, no momento da rescisdo contratual esses valores (de 4 a 6% do valor da
venda) ndo eram abatidos do calculo de retencéo (de 25%) de modo que a incorporadora ainda assumia o 6nus por
servico prestado por terceiro. Neste sentido, recente Acérddo proferido pelo TJSP assim consignou: “[...] a
retencdo da comissdo de corretagem somente é admissivel quando amparada em clausula contratual que
expressamente transfira ao comprador a obrigacdo desse pagamento. No caso, ndo ha no instrumento clausula
contratual a esse respeito [...]” ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacédo
Civel n°, 1000564-23.2018.8.26.0586. Relator: José Augusto Genofre Martins. 29 Camara de Direito Privado.
Data do Julgamento: 31/10/2022. Data de Registro: 31/10/2022.
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Tabela 4 — Cenério hipotético com desisténcia em julho de 2021

Percentual sobre

i 3 0,
Adquirente Valores Pagos  Retencéo de 25% o total do imével

Consumidor X | R$50.000,00 R$ 12.500,00 12,50%
Consumidor Y | R$103.333,33 R$ 25.833,33 21,53%
Consumidor Z | R$ 46.500,00 R$ 11.625,00 7,27%

Fonte: Elaborada pelo autor, 2022.

Neste segundo cenario, o Consumidor “Y” ird pagar mais do que o dobro da multa
aplicada aos outros compradores em situacdes analogas, ou seja, a orientacdo judicial prejudica
o consumidor que preferiu realizar um parcelamento menor e cujo fluxo traria beneficios a
prépria incorporadora.

Em uma situacdo real, esse consumidor tera fortes incentivos para efetuar o pagamento
do saldo (16.666,67), sob pena de perder valor maior a titulo de multa, mas infelizmente podem
ocorrer situacdes em que essa quantia ndo seja possivel, impondo grave 6nus.

Essa mesma incongruéncia ocorre com o Consumidor “X” que efetuou um pagamento
a vista e 0 remanescente sera pago apenas no recebimento do imdvel, pois se 0 consumidor
desistir da compra entre fevereiro de 2019 e fevereiro de 2022 sua penalidade sera a mesma, ou
seja, ha incentivos para que a incorporadora nao seja previamente avisada o que pode dificultar
a nova comercializacdo dessa unidade que, uma vez pronta, demandara custos mensais com
despesas de condominio e IPTU.

Importante esclarecer, ainda, que as diferencas iniciais dos pre¢os da unidade no modelo
hipotético acima pelos consumidores “X”, “Y” e “Z” tomaram como premissa que as quantias
(e consequentemente os valores pagos) variam conforme o fluxo financeiro e correcao
monetéria aplicadas ao longo do periodo de construcdo do empreendimento até a parcela das
chaves.

Contudo, se considerarmos 0s dois cenarios acima com o mesmo valor pago pela
unidade (100.000), a divergéncia de penalidade continua existindo, 0 que demonstra que a
forma adotada pelo Poder Judiciario para aplicacéo da penalidade ao consumidor ndo se mostra

correta e eficiente, ao permitir custos de transagéo adicionais e indevidos, conforme abaixo:
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Tabela 5 — Hipotese de desisténcia mantendo 0 mesmo valor de compra

Adquirente Valores Pagos  Retencéo de 25% Percentua_l sgbre
o total do imovel
Devolugéo em julho de 2020
Consumidor X | R$ 50.000,00 R$ 12.500,00 12,50%
Consumidor Y | R$52.777,78 R$ 13.194,44 13,19%
Consumidor Z R$ 15.833,33 R$ 3.958,33 3,96%
Devolugdo em julho de 2021
Consumidor X | R$ 50.000,00 R$ 12.500,00 12,50%
Consumidor Y | R$86.111,11 R$ 21.527,78 21,53%
Consumidor Z R$ 25.833,33 R$ 6.458,33 6,46%

Fonte: elaborada pelo autor (2022).

Como se percebe, em ambos os cenarios as divergéncias persistem, pois toda a métrica
é realizada em cima dos valores pagos, desprezando o fluxo financeiro e o tempo, que sdo
variaveis conforme a capacidade econémica de cada consumidor. Desta forma, se de um lado
h& consumidores extremamente prejudicados (aqueles que anteciparam 0s pagamentos das
unidades), por outro lado, ha situagdes com grande prejuizo as incorporadoras, pois a
penalidade aplicada ndo é suficiente ao custeio de suas despesas com aquela unidade (incluindo
despesas administrativas, comerciais, fiscais, etc.) que ainda deverd ser novamente
comercializada.

Esse entendimento, portanto, poderd ocasionar uma clausula de barreira, com as
incorporadoras exigindo um valor maior de entrada ou exigindo fluxo financeiro mais alto,
justamente para se precaver em caso de eventual desisténcia, em prejuizo aos consumidores
com menor capacidade econdmica.

Outrossim, embora o percentual ndo inclua, em um primeiro momento, as despesas de
ocupagdo, tem-se visto julgados em que esse percentual é utilizado como teto méximo
independentemente do periodo que o imdvel foi utilizado, o que pode incentivar consumidores
oportunistas a ndo efetuar os pagamentos das parcelas e desistir da compra, ocupando o imovel
até solucéo judicial final em prejuizo das incorporadoras.

Embora os trés cenarios acima tenham sido criados hipoteticamente, diversos sao 0s
casos semelhantes obtidos na jurisprudéncia em que se decidiu da mesma forma para casos
distintos, conforme sera apresentado em carater ilustrativo, trazendo breve analise de trés

processos julgados pelo Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo.
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No primeiro caso*®, o consumidor adquiriu uma unidade em 24/11/15 pelo valor global
de R$ 208.838,00, efetuando o pagamento do sinal de R$ 28.805,95, de modo que o valor
remanescente seria pago em 17 prestacdes com o saldo via financiamento bancario na parcela
das chaves.

Em marco de 2016 (quatro meses apOs a compra) esse consumidor ingressou com acao
de rescisdo contratual, pois ndo tinha mais intencdo de continuar com o imovel (desisténcia
simples), suspendendo os pagamentos subsequentes por decisdo liminar*®* de modo que a
incorporadora ndo poderia cobrar os valores, mas igualmente ndo poderia revender a unidade.
Ao sentenciar o feito em janeiro de 2017 a juiza aplicou como penalidade a perda de 20% das
parcelas pagas a titulo de multa, pois entendeu que percentual maior faria a incorporadora
receber duas vezes pelo mesmo bem (vez que ird comercializa-lo novamente), determinando
ainda que os valores fossem corrigidos e incluidos de juros de mora desde a citagdo*®?.

Ao julgar o recurso, o TJ/SP reconheceu que o CDC nédo pode ser posto a servico de
contratantes inadimplentes, insatisfeitos ou arrependidos (como neste caso), momento em que
majorou o percentual de retencdo para 25% e determinou que os juros de mora fossem contatos
a partir do transito em julgado, conforme posicionamento do STJ*%,

No segundo caso*®*, a consumidora adquiriu um imével em 08/06/2014 pelo valor total
de R$ 336.146,80, tendo efetuado o pagamento de R$ 96.621,77, com o saldo final a ser pago
mediante financiamento imobiliario. Contudo, ap6s a finalizagdo da obra no ano de 2017,
embora o financiamento tenha sido aprovado, as taxas ndo eram interessantes para a
consumidora que resolveu desistir do negécio.

Distribuido o processo, o juiz de primeiro grau deferiu liminarmente a rescisdo do

contrato (permitindo a futura venda da unidade) e determinou que a incorporadora se abstivesse

40ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel n°. 1026551-
35.2016.8.26.0100. Relator: Giffoni Ferreira. 22 Camara de Direito Privado. Data do Julgamento: 11/07/2017; Data
de Registro: 11/07/2017.

491Neste caso 0 motivo da desisténcia ndo foi a impossibilidade de pagamento, mas sim a perda do interesse no
imével. A decisdo liminar sequer avalia a irretratabilidade do compromisso, mas entende que ndo sendo vontade
do consumidor a manutencéo do contrato, os pagamentos devem ser suspensos, conforme transcrigéo: “[...] Defiro
a antecipagdo dos efeitos da tutela para que a ré cesse qualquer cobranca relativa ao objeto sob discussdo. O
provimento final que se pretende é a rescisdo contratual. O perigo na demora decorre do fato de que, néo rescindido
formalmente, podera a requerida exigir mensalidades, incorrendo a autora em mora, apesar da vontade inequivoca
de ndo perpetuar relagéo juridica [...]”. ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo
Acao de Rescisdo Contratual n°. 1026551-35.2016.8.26.0100. 8% Vara Civel do Foro Central Civel. Sdo Paulo,
fl. 76.

492ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo Acdo de Rescisdio Contratual ne.
1026551-35.2016.8.26.0100. 82 Vara Civel do Foro Central Civel. Sdo Paulo, fl. 125-130.

49bid., fl. 165-167.

494ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S3o Paulo. Apelacdo Civel n°. 1008716-
52.2017.8.26.0309. Relator: Erickson Gavazza Marques. 5% Camara de Direito Privado. Data do Julgamento:
24/11/2020. Data de Registro: 24/11/2020.
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de cobrar qualquer valor & autora, incluindo despesas condominiais e de IPTU (vez que a
unidade ja estava pronta). Ainda, determinou que a incorporadora efetuasse o dep6sito em juizo

de 80% dos valores pagos pelo consumidor no prazo de dez dias*®

. Interposto Agravo de
Instrumento, o TISP entendeu ser “pacifico o entendimento da jurisprudéncia no sentido de que
¢ possivel a rescisdo” razdo pela qual negou o provimento ao recurso e manteve a exigibilidade
do deposito?®®,

Remetidos os autos para sentenciamento, o juiz determinou a retencdo de 25% dos
valores pagos (seguindo a orienta¢do do STJ), mas determinou que os juros de mora fossem
aplicaveis desde a citagdo*®’, o que foi revertido no TJSP em sede de Recurso de Apelagéo para
que os juros se iniciassem apds o transito em julgado*®®,

Por fim, no terceiro caso*®, a consumidora adquiriu o imével em 21/02/15 no estande
de vendas de uma incorporadora pelo valor total de R$ 333.968,40 mediante parcelamento de
treze anos. Apds receber o imével em 28/08/2017, o saldo devedor foi refinanciado junto a
propria incorporadora para pagamento em 15 anos (180 presta¢des). N&o logrando éxito nos
pagamentos, o saldo foi novamente refinanciado em 28/09/18 para pagamento em 20 anos (240
prestacoes).

Em 06/12/19 a consumidora alegou ndo conseguir efetuar o pagamento das parcelas e
ingressou com pedido judicial de resilicdo unilateral do contrato, o que foi deferido via tutela
antecipada rescindindo liminarmente o vinculo entre as partes e determinando o depésito

judicial de 80% dos valores pagos°®. Referida decisdo foi suspensa em razdo do efeito

4SESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo Agdo de Rescisdo Contratual n°.
1008716-52.2017.8.26.0309. 42 Vara Civel do Foro da Comarca de Jundiai. Jundiai, fl. 75-77.

49BESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Agravo de Instrumento n°. 2116162-
54.2017.8.26.0000. Relator: Erickson Gavazza Marques. 5% Camara de Direito Privado. Data do Julgamento:
02/08/2017. Data de Registro: 15/08/2017.

497ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Acdo de Rescisdo Contratual ne.
1008716-52.2017.8.26.0309. 42 Vara Civel do Foro da Comarca de Jundiai. Jundiai, fl. 254-260.

4%1pid., fl. 409-419

49ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo. Apelagdo Civel n°. 1047023-
68.2019.8.26.0224. Relator: Melo Bueno. 35 Camara de Direito Privado. Data do Julgamento: 02/05/2022. Data
de Registro: 03/05/2022.

%0De acordo com a decisdo: “[...] Em primeiro lugar, observo que a doutrina admite a hipétese de rescisédo
antecipada do contrato respectivo, quando evidente que as obrigaces ndo serdo cumpridas pela parte que alegar
impossibilidade financeira para tanto. Nesses termos, porque iminente a hipétese de descumprimento das
obrigac¢des supramencionadas, CONCEDO TUTELA ANTECIPADA para rescindir o vinculo juridico celebrado
entre as partes. [...] Em decorréncia do acima exposto, também concedo tutela antecipada para que o réu devolva
80% do valor desembolsado pela autora a titulo de pagamento do pre¢o, na medida em que este valor se revela
adequado para o ressarcimento almejado, sendo certo que o valor correspondente a 20% se refere ao abatimento
decorrente das despesas assumidas pelo réu para os fins do empreendimento respectivo [...]”. ESTADO DE SAO
PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Acdo de Rescisdo Contratual n° 1047023-
68.2019.8.26.0224. 10 Vara Civel do Foro da Comarca de Guarulhos. Guarulhos, fl. 73-74.
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suspensivo concedido no Agravo de Instrumento interposto, que ndo chegou a ser
posteriormente julgado em razéo da perda do objeto®.

Ao sentenciar o feito em julho/2020, o juiz reconheceu que a rescisdo decorre de
desisténcia injustificada e confirmou a deciséo liminar, determinando a retencdo de 20% dos
valores pagos, mas condenou a consumidora a pagar 0,5% ao més sobre o valor do contrato a
titulo de taxa de ocupacdo pelo uso do imovel desde agosto/17, o que seria equivalente ao valor
de um aluguel®®,

Todavia, ap0Os a interposicdo de recurso por ambas as partes, 0 TJSP majorou o
percentual de retencdo para 25%, conforme orientacdo do Superior Tribunal de Justiga, mas
afastou a condenacdo ao pagamento da taxa de ocupacdo do imdvel, pois concluiu que esse
percentual “ja abrange todos os valores adimplidos, inclusive a taxa de fruicdo e multa
contratual, de modo a reparar todas as despesas e eventuais prejuizos das rés”°%,

Como se percebe, nesses trés casos a resilicdo contratual se operou por simples
desisténcia dos compradores, pois ora ndo se concordou com o indice de reajuste do contrato
(caso 1), ora ndo se concordou com os juros do financiamento (caso 2) ou com o valor da
prestacdo (caso 3), ndo se tratando de insuportabilidade ao cumprimento do contrato ou
alteracdo de sua base em razdo de circunstancias posteriores, como exigido pelo STJ em seus
primeiros precedentes.

Ademais, embora as situacBes juridicas tenham sido completamente diferentes,
inclusive os fluxos de pagamento e periodo de desisténcia do compromisso, o percentual de
penalizacdo aplicada ao consumidor foi 0 mesmo, inclusive para aquele que ocupou o imovel
por mais de trés anos (caso 3), ocasionando clara auséncia de isonomia em cada situacao, pois
ndo houve analise efetiva dos custos e prejuizos provocados em cada caso.

Desta forma, inicialmente se constata que o Poder Judiciario passou a aplicar de forma
relativamente equivocada os precedentes e determinagfes do STJ, pois embora a rescisdo do
contrato ndo deva ser vista como um direito potestativo do consumidor®, esta se transformou
em simples pedido de desisténcia, inclusive com o deferimento liminar inaudita altera parte de
liberacdo da unidade adquirida em contrato irrevogavel, deturpando a irretratabilidade legal ao
n&o exigir a devida comprovacéo de insuportabilidade financeira ou alteragdo da base contratual

apta a essa resilicao.

Sl1bid., fl. 385.

521hid., fl. 371-377.

031hid., fl. 695-702.

SM4BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 1.723.519/SP. Relatora: Ministra Maria Isabel
Gallotti, Segunda Secéo, julgado em 28/8/2019, DJe de 2/10/2019.
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Outrossim, passou 0 TJSP a aplicar percentual padronizado de retencdo de 25% sem
avaliar as especificidades de cada caso, deixando inclusive de aplicar a taxa de ocupacdo (de
forma diferente ao entendimento do préoprio STJ®) ou de avaliar eventuais despesas de
condominio e IPTU com a unidade presa®.

Como consequéncia, essas decisdes a despeito de protegerem o consumidor, acabaram
ocasionando seu proprio prejuizo, pois o legislador ao estabelecer a irretratabilidade da
promessa de compra e venda buscou proteger o proprio negécio de incorporacdo em razdo de
suas especificidades, ou seja, impedia que o comprador desistisse do negdcio, mas igualmente
impedia que o vendedor buscasse um beneficio econdmico maior em uma segunda venda, de
modo a afastar o efficient breach de ambos os lados e trazer eficiéncia ao negdcio pelas regras
comportamentais.

Neste sentido, os trés casos apresentados e julgados pelo TJSP reconhecem a
inexisténcia de irretratabilidade ao permitirem a desisténcia simples, o que traz inseguranca
juridica ao mercado, especialmente em razdo da necessaria devolucdo a vista de 75% dos
valores recebidos e ja utilizados na propria constru¢cdo do empreendimento, fomentando
conflitos e desestabilizando o mercado.

Em um comparativo com outros Paises tais como México, Argentina, EUA, Canada,
Reino Unido, Franca e Italia, o Brasil é o Unico a permitir o cancelamento posterior da compra
e venda (distrato), estabelecendo ainda, alto percentual de devolugdo das parcelas pagas®’.

Isso, porque, o contrato de incorporagdo possui um duplo papel ao transmitir o direito
aquisitivo e formar o capital da incorporacdo, de forma a permitir a alimentacdo financeira
indispensavel para a construgdo do empreendimento por meio de um interesse coletivo e de
habitacdo, que devera ser sopesado na analise de cada caso ndo sendo o arrependimento

compativel com a incorporacao imobiliaria>®e.

SS1bidem.

S%para fins de esclarecimento, em muitos casos o pedido de rescisdo contratual pelo comprador ocorria no
momento da obtencdo do financiamento, quando a unidade estava pronta, demandando despesas mensais de IPTU
e Condominio. De acordo com 0s compromissos celebrados, esses custos sdo dos compradores, vez que adquiriram
a unidade antes de sua entrega, mas de acordo com o Judiciario sé sdo devidos aos compradores ap6s a entrega
das chaves (inicio da posse efetiva), portanto, em grande parte dos casos a unidade ndo podia ser vendida a terceiros
(pois ainda ndo havia rescisdo formal pelo judiciario) e os seus custos eram assumidos pela incorporadora até
solucdo judicial e até ser novamente comercializada.

SO'BRASIL. Ministério da Fazenda. Nota Técnica Distrato. Jul. 2018. Disponivel em:
https://www.gov.br/fazenda/pt-br/centrais-de-conteudos/notas-tecnicas-e-pareceres/2018/2018-07-

04 _distrato_nota.pdf/view. Acesso em: 04 nov. 2022.

SBCHALHUB, Melhim. A promessa de compra e venda no contexto da incorporagdo imobiliaria e os efeitos do
desfazimento do contrato. Revista de Direito Civil Contemporaneo, RDCC, v. 7, abr./jun. 2016.
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Nesta seara, o distrato gera instabilidade no fluxo de caixa da Incorporadora,
aumentando a chance de atraso na entrega do empreendimento em prejuizo dos demais
compradores, pois a protecdo judicial ao distrato “levou a que se priorizasse 0 interesse
individual dos compradores inadimplentes em detrimento do interesse coletivo dos
consumidores adimplentes™>%°,

Ademais, esse posicionamento judicial exigiu que as incorporadoras passassem a
provisionar os pagamentos dos distratos ao inves de utilizarem os recursos na consecucao de
seu objetivo (construcéo), afetando os principios basilares da Incorporacédo Imobiliaria.

Este prejuizo elevou o proprio custo do financiamento das incorporadoras junto aos
bancos, repassando esse aumento aos consumidores em razao das incertezas de recebimento no
fluxo futuro. Outrossim, no auge das desisténcias algumas incorporadoras passaram a locar as
unidades vazias, alterando seu modelo de negocios, enquanto outras foram obrigadas a pedir
recuperacdo judicial ou postergar a entrega das unidades, vez que tanto os valores de venda
quanto os custos de construcio foram afetados pela crise econdmica®,

Como exemplo, a Recuperacdo Judicial instaurada em 22/02/17 pelo Grupo PDG
(formado por mais de 500 empresas) demonstra que os distratos embora ndo tenham sido o
Unico motivo pelo colapso da empresa, contribuiram efetivamente com o seu prejuizo, pois
chegaram a 101% no terceiro trimestre de 2016, ou seja, 0 nimero de vendas no terceiro
trimestre foi menor do que o numero de devolucBes (total de 2.524 unidades distratadas),
impondo a empresa gque buscasse auxilio judicial para gerir sua crise, sob pena de paralizacdo
total das obras, auséncia de pagamento de funcionarios, etc.>!!, ou seja, toda a sociedade sai
prejudicada.

Ate hoje inlmeras ag6es contra o grupo PDG buscam o recebimento de valores em razéo
dos distratos, indenizacbes em razdo da entrega tardia do empreendimento ou mesmo a
adjudicacdo compulsoéria da unidade adquirida, pois embora esta tenha sido quitada pelo
consumidor adimplente, continua hipotecada junto a instituicdo financeira diante da auséncia

de quitacdo integral do financiamento da obra.

SBRASIL. Ministério da Fazenda Nota Técnica Distrato. Jul. 2018. Disponivel em:
https://www.gov.br/fazenda/pt-br/centrais-de-conteudos/notas-tecnicas-e-pareceres/2018/2018-07-
04_distrato_nota.pdf/view. Acesso em: 04 nov. 2022.

SSABA, Luis Eduardo de Moraes. Anélise dos Impactos dos Distratos na Taxa Interna de Retorno. 182

Conferéncia Internacional da LARES. Séo Paulo, 2018. Disponivel em:
https://lares.architexturez.net/system/files/103%20-%20Saba.pdf. Acesso em: 02 nov. 2022.
SUPDG. Documentos Recuperacio Judicial. Disponivel em:

https://ri.pdg.com.br/listRecuperacaoJudicial.aspx?idCanal=wY jibefO9wAbblKouG8ixA==&linguagem=pt&pag
ina=8#ancora. Acesso em: 04 nov. 2022.
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Com isso, atualmente as incorporadoras passaram a exigir um valor maior (prémio) em
razdo da inseguranca juridica e potencial de reducao do retorno financeiro pelos distratos, o que
apenas prejudica o consumidor adimplente®?,

Desta forma, além das consequéncias internas com 0s custos processuais, pagamento de
advogados e honorérios sucumbenciais diante do incentivo judicial em autorizar a resciséo
contratual, alterando as regras comportamentais acordadas pelas partes de forma diversa do
previsto em lei, inimeros foram os prejuizos econdémicos das empresas, que readequaram o
mercado em prejuizo ao préprio consumidor (consequéncias externas).

Neste sentido, em estudo realizado pela FIPE a pedido da ABRAINC, se verificou que
a média dos distratos de 2014 a 2019 corresponderam a R$ 7.022 bilhdes ao ano em imoveis
devolvidos, equivalentes a 6.555 casos judicializados por ano (apenas das empresas
associadas), impondo um custo de 6,3% do valor de mercado médio do imovel por ano, tdo
somente com custos processuais e administrativos de manutencdo da unidade ap6s a sua
entrega®®, sem incluir as demais despesas tais como publicidade, corretagem, impostos, etc.

Deste modo, novamente se constata que as decisdes proferidas ndo avaliaram as
repercussdes de suas decisdes sobre o mercado, possuindo visdo Unica pré-consumo, 0 que
trouxe reflexos negativos as demais partes que compdem a incorporacdo, bem como toda a
coletividade, uma vez que o imdvel ndo pode ser considerado como um simples bem durével,
mas se trata igualmente de um ativo financeiro decorrente de uma operagdo complexa.

Assim, se conclui que as decisdes proferidas foram ineficientes por trazerem custos de
transacdo maiores para as partes com a alteracdo posterior das regras contratuais, gerando
inseguranca juridica e permitido a adogdo de postura oportunista (efficient breach) por meio de
percentual genérico de penalidade em prejuizos as partes.

N&o é demais lembrar, que o compromisso de compra e venda foi criado, justamente,
para beneficiar os proprios consumidores, permitindo que estes pudessem adquirir de forma
segura um imovel durante o prazo de construcao, efetuando o pagamento mensal sem se sujeitar
aos encargos financeiros de empréstimo bancario que seriam exigidos apenas apos o término

da construcdo e tdo somente sobre o pagamento do saldo final.

S12SABA, Luis Eduardo de Moraes. Anélise dos Impactos dos Distratos na Taxa Interna de Retorno. 182
Conferéncia Internacional da LARES. Séo Paulo, 2018. Disponivel em:
https://lares.architexturez.net/system/files/103%20-%20Saba.pdf. Acesso em: 02 nov. 2022.

SBASSOCIACAO BRASILEIRA DE INCORPORADORAS IMOBILIARIAS — ABRAINC. Avaliagio
Econbdmica de decisdes judiciais em torno da restituicdo de valores devidos por rescisdo por iniciativa do
adquirente em operacoes de compra e venda de imdveis. Sdo Paulo: 2019.
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Portanto, a melhor solugéo seria manter o contrato firmado em sua integralidade, vez
que se trata legalmente de instrumento irretratdvel, o que daria seguranga juridica e
previsibilidade as partes, pois decorrente de um livre acordo de vontades. Assim, para que este
instrumento fosse cancelado, os compradores deveriam previamente comprovar a onerosidade
excessiva ou alteracdo da base contratual que ocasione a impossibilidade de cumprimento da
avenca, de modo a vincular a rescisdo tdo somente aqueles que efetivamente precisassem dessa
solucéo pelo Judiciario (afastando investidores, oportunistas e compradores arrependidos).

Deste modo, ao permitir situacdo ndo prevista em lei (cancelamento de contrato
irretratavel), os valores a serem devolvidos deveriam inicialmente respeitar a clausula
contratual prevista, de modo que na sua auséncia ou abusividade, deveriam ser previamente
compensados com o0s gastos incorridos pela vendedora, mantendo-se um percentual a titulo de
penalidade como desincentivo ao cancelamento do contrato, que inclusive poderia ser menor.

Isso porque, embora se reconheca que a incorporadora ndo teve culpa na resciséo do
contrato, os percentuais aplicados continuam impondo penalidade a fornecedor que ndo deu
causa, impedindo o retorno das partes ao status quo ante. Com isso, se evitaria 0 prejuizo com
a modificacdo das regras contratuais, incentivando a manutencdo do instrumento.

Observa-se, por oportuno, que os compromissos de compra e venda rescindidos ja
possuiam em suas clausulas a previsdo de compensacdo dos prejuizos e multa pelo
cancelamento do contrato, mas referidas disposi¢des foram afastadas pelo Judiciario que passou
a aplicar penalidade de 25% dos valores pagos, concluindo que apenas esse percentual seria
suficiente.

Como reflexo deste posicionamento e aumento exponencial das acbes judiciais
buscando a resili¢cdo unilateral dos contratos, foi promulgada a Lei 13.786/18 (Lei do Distrato)
que reforgou a irretratabilidade da avenca ao determinar que esta poderd ocorrer apenas
mediante distrato (comum acordo) ou mediante resolugdo do contrato por inadimplemento
(descumprimento contratual).

Ainda, estabeleceu a nova legislacdo que os valores pagos deverdo ser deduzidos das
comissdes de corretagem, além das despesas de condominio, IPTU, impostos e demais
encargos, sem prejuizo de multa que podera ser de até 25% ou 50% dos valores pagos (caso se
trate de patriménio de afetacéo).

Em outras palavras, a nova lei acertadamente previu um percentual a titulo de multa
como desestimulo ao pedido de rescisdo contratual, além de estabelecer o direito a compensacéo
de seus prejuizos, que ndo podem ser unificados em um Gnico percentual como era realizado

pelo Judiciario.
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Outrossim, entendendo o carater coletivo da incorporagdo imobiliaria, também foi
previsto que os valores a serem devolvidos respeitardo um prazo minimo de 180 dias da data
da rescisao (se ndo houver revenda antes da unidade) como forma de preservar o planejamento
e construcdo do empreendimento, de modo que se tratando de patrimdnio de afetacdo estes
valores serdo devolvidos apds o término da construcdo, com a expedicdo do habite-se ou
equivalente.

Embora o conjunto de penalidades ndo possa ultrapassar o total dos valores pagos (art.
67-A, 84° da Lei 13.786/18), com excecdo da aplicacdo da taxa de fruicdo do imdvel, a nova
legislagdo trouxe mais seguranca juridica para a incorporacdo imobiliéria, respeitando a
realidade complexa de sua consecucao.

Esta norma, contudo, manteve a penalidade sobre os valores pagos (e nao sobre o valor
do bem) o que continuara trazendo divergéncias aos compradores em funcdo dos respectivos
fluxos de pagamentos de cada um, portanto, continua sendo ineficiente.

Resta avaliar, entretanto, como o judiciario ira aplicar a nova determinacao e se existira
algum limite imposto pela jurisprudéncia, pois ao somar a clausula penal com a compensacgéo
dos prejuizos, o valor podera ser maior do que a quantia paga pelo consumidor, ocasionando a
perda total do valor pago, o que é vedado pelo art. 53 do Codigo de Defesa do Consumidor.

A titulo de exemplo, em que pese a legislacdo tenha sido promulgada em 27/12/18
(reforcando a irretratabilidade), ainda ndo ha uma definicéo clara sobre a forma de sua aplicacdo
(e se sera aplicada), pois conforme recente acorddo proferido pelo TISP em 04/11/22%%, foi
novamente permitida a rescisdo dos compromissos de compra e venda por simples conveniéncia
dos compradores que adquiriram duas unidades autbnomas de futuro hotel, sequer destinado a
moradia, em clara atividade de investimento.

Embora os contratos tenham sido firmados ap6s a Lei 13.768/18 e por meio de
patriménio de afetacdo, a multa de 50% prevista no instrumento foi reduzida para 25% dos
valores pagos, por ser (no entender da Camara) suficiente aos prejuizos com a devolugdo do
imovel.

Referida decisdo, alem de afastar a aplicacdo da nova lei criada justamente para isso,
continua desatenta a realidade da incorporacao, misturando a clausula penal com as perdas e
danos e mantendo em razdo de visdo Unica pré consumo, clara ineficiéncia diante da

inseguranca juridica com seus efeitos negativos no mercado e aumento nos custos de transacao.

SMESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel n°. 1138816-
04.2021.8.26.0100. Relator: Galdino Toledo Junior. 9% Camara de Direito Privado. Data do Julgamento:
04/11/2022. Data de Registro: 04/11/2022.



135

CONCLUSAO

A pesquisa desenvolvida neste trabalho identificou que a aplicacdo do Direito na atual
sociedade da informagdo muitas vezes ndo é suficiente para a estabilizacdo das relacOes
contratuais celebradas, especialmente se tratando de relacdo de consumo com contrato de
adesdo massificado.

Assim, diante da existéncia de principios e conceitos indeterminados previstos no
Caodigo de Defesa do Consumidor, em especial a clausula geral de abusividade prevista no
artigo 51, inciso 1V, foi imposto ao Judiciario um protagonismo na analise e interpretacdo
desses contratos em razéo das falhas de mercado na relagéo de consumo.

Esse protagonismo, no entanto, pode ocasionar inseguranca juridica, cujos efeitos
negativos, como funcdo primaria do ordenamento juridico, perduram por anos até a solucao
final pela Corte Superior como tribunal uniformizador.

Isso porque, embora a discricionariedade judicial seja inerente a aplicacdo do Direito e
destinada a sua renovacao ao longo do tempo, diante de uma imprecisdo nos conflitos dos
préprios valores referida decisdo serve como parametro de orientacao juridica de conduta.

Com isso, uma decisdo, ainda que individualmente proferida, passa a ter efeitos
coletivos indiretos diante do seu compartilhamento e disseminacdo, criando-se incentivos
comportamentais para pessoas em situacdes analogas, o que pode atingir todo um segmento.

Neste sentido, se demonstrou, por meio da Analise Econémica do Direito, que a sua
aplicacdo mediante uma visdo Unica pré consumo, além de afetar o equilibrio das relacGes
negociais, acaba beneficiando alguns consumidores em prejuizo dos demais, conduzindo a
efeitos diametralmente opostos aqueles perseguidos pelo Judiciario.

Para combater essa inseguranca, foram apresentados os critérios consequencialistas e de
eficiéncia, buscando compatibilizar a aplicacéo dos valores almejados pelo Direito aos efeitos
sociais futuros e econdémicos, como forma de trazer uma coeréncia ao sistema e evitar o
aumento dos custos de transacdo, que podem ocasionar prejuizo a todas as partes, inclusive a
prépria sociedade.

ApoOs a apresentacdo desses critérios e a defesa de sua utilizagdo, foram analisadas
algumas decisdes judiciais proferidas sobre os contratos de consumo decorrentes da atividade
de incorporacao imobiliaria, onde se constatou que a alteracdo posterior das regras contratuais
pelo Judiciario, ao considerar determinada previsdo abusiva ou permitir conduta vedada pelo
acordo (alterando o design contratual), acabou por ocasionar um incentivo ao litigio, assolando

0 proprio Poder Judiciario com um contingente excessivo de acoes.
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Ademais, por meio de uma visdo Unica pré consumo sem o sopesamento com a realidade
do mercado e do setor de incorporacdo imobiliéria, diversos foram os prejuizos ocasionados a
todo o segmento, tdo somente para se defender desse contingente excessivo, Cujos custos
acabam sendo invariavelmente repassados aos consumidores.

Se demonstrou, portanto, com relagdo aos custos de corretagem, que 0 seu pagamento
de forma segregada desde que previamente informado ao consumidor, ao invés de nédo trazer
qualquer prejuizo, ocasionou beneficio nos custos de transacdo em razdo da diminuicdo da
cadeia de fornecimento, por meio de ganhos fiscais e de gestdo que podem baratear o produto
final (unidade imobiliaria), o que é vantajoso ao préprio comprador.

Com relagdo a resilicdo unilateral do compromisso de compra e venda, além da
legislacdo vedar expressamente a desisténcia simples do contrato, o que foi permitido pelo
Judiciario, se demonstrou que o beneficio trazido a alguns consumidores impactaram todo o
segmento, inclusive com a quebra e recuperacdo judicial de empresas de incorporacao
imobiliaria ap6s o aumento exponencial dessas desisténcias.

Ademais, o critério Unico de penalidade adotado pelo Judiciario trouxe distor¢des na
analise concreta dos casos analisados ao nao tratar os consumidores de forma isonémica e impor
penalidades diferentes para casos semelhantes.

Outrossim, além da penalidade judicialmente aplicada aos consumidores de forma
diversa ao previsto no contrato ndo refletir o efetivo prejuizo das empresas, sua determinacao
de devolucdo a vista, inclusive com a rescisao do contrato em sede liminar inaudita altera parte,
prejudicou todo o fluxo financeiro das empresas em claro desconhecimento ao carater coletivo
da aquisicdo de imdveis na planta, prejudicando consumidores que ndo desistiram do negdcio.

Essas decisbes ndo foram aplicadas apenas aos consumidores que tiveram grande
alteracéo financeira ou que efetivamente precisavam de um pronunciamento jurisdicional, mas
foram igualmente aplicadas a todos aqueles que adquiriram uma unidade e ndo tinham mais
interesse na sua permanéncia, o que incluiu consumidores com situacdo financeira sadia,
investidores e oportunistas.

Esse movimento, diante da inseguranca juridica na desisténcia dos contratos, resultou
no aumento das taxas de financiamento, na cobranga de um prémio no valor das unidades
vendidas e no ajuste dos prazos de construcdo (para que uma parcela dos valores recebidos
fossem contingenciados a eventuais desisténcias), em claro prejuizo ao mercado e aos
consumidores adimplentes, o que resultou posteriormente na promulgacdo da Lei 13.786/18
para trazer adequag&o e seguranca ao setor.
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Referida legislacdo compreendeu que a inseguranca juridica do mercado trazia custos a
importante segmento destinado a habitacdo e regrou os percentuais minimos de multa e
compensacOes em caso de posterior desisténcia dos compromissos, inclusive estabelecendo
prazo para a devolucao de parte dos valores recebidos, como forma de viabilizar a atividade de
incorporacéo imobiliaria.

E importante destacar que em ambos os temas analisados n&o houve violagéo ao direito
de informac&o ou qualquer assimetria, pois tanto a cobranca da comissao de corretagem quanto
a irretratabilidade e respectivas multas foram previstas de forma clara nos instrumentos
celebrados pelas partes, de modo que o Judiciario entendeu pela abusividade da conduta, ainda
que previamente acordado pelo consumidor.

Se conclui, portanto, que existe uma tendéncia protecionista em excesso ao consumidor
pelo Judiciario, que ndo analisa os efeitos e consequéncias das decisdes proferidas, o que pode
prejudicar os préprios consumidores e impactar o ambiente de neg6cios.

Neste sentido, a propria Lei 13.786/18 trouxe grande penalidade ao consumidor, antes
inexistente no ordenamento juridico, o que poderia ter sido evitado ou mitigado, ou seja, criou-
se via atuacdo legislativa grave multa, pois os prejuizos ndo eram supridos pelas decisoes
proferidas, ensejando a movimentacdo do congresso justamente para afasta-los.

Assim, se defende que o artigo 51, inciso IV do CDC, em raz&o de sua indeterminagao
e amplo alcance, devera ser interpretado respeitando os efeitos sociais, econdmicos e coletivos
das decisbes proferidas, por meio da aplicacdo do consequencialismo e eficiéncia, inclusive em
razdo da universalidade destas decisdes.

Essa leitura impde o respeito a um efetivo equilibrio na relagdo entre consumidor e
fornecedor, vez que o desequilibrio inverso (excessiva protecdo do consumidor para combater
o desequilibrio inicial da relagdo de consumo) pode trazer efeitos perversos ao mercado sem
justificativa plausivel, ou seja, sem melhora efetiva do consumidor.

Para dizer de outra forma, ndo e qualquer clausula dura ou prejudicial ao consumidor
que deve ser afastada e revista pelo Judiciario, mas apenas aquelas efetivamente abusivas, que
justifiguem sua modificagdo posterior, evitando-se que se discuta a validade de qualquer
disposigéo contratual, o que diminuira o proprio contingente judicial, pois ndo a toa os maiores

volumes de processos na justica decorrem da relagio de consumo®®.

S15CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Justica Pesquisa. Politicas Pdblicas do Poder Judiciario. Disponivel
em: https://www.cnj.jus.br/wp-content/uploads/2021/09/just-pesquisa-maiores-litigantes2018.pdf. Acesso em: 26
out. 2022.



138

REFERENCIAS

ABBOUD, Georges. Modulacdo dos efeitos como categoria consequencialista: das funcdes
tradicionais as contemporaneas. Revista de Estudos Constitucionais, Brasilia, v. 1, n. 2,
jul./dez. 2021, p. 363-393.

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE INCORPORADORAS IMOBILIARIAS — ABRAINC.
Avaliacdo Econdmica de decisdes judiciais em torno da restituicdo de valores devidos por
rescisdo por iniciativa do adquirente em operacdes de compra e venda de imdveis. Nota
Técnica. Séo Paulo: 2019. Séo Paulo: 2019. Disponivel em:
https://www.abrainc.org.br/estudos-pesquisas. Acesso em: 09 nov. 2022.

AGENCIA CBIC. Construcéo Civil gerou mais de meio milh&o de empregos com carteira
assinada desde o0os primeiros meses da pandemia. Disponivel em:
https://cbic.org.br/construcao-civil-gerou-mais-de-meio-milhao-de-empregos-com-carteira-
assinada-desde-os-primeiros-meses-da-pandemia/. Acesso em: 09 nov. 2022.

AKERLOF, George. The Market for Lemmons: Quality Uncertainty and the Market
Mechanism. Quarterly Journal of Economics, The MIT Press, 84, 1970, p. 488-500.

ALEXY, Robert. Teoria dos Direitos Fundamentais. 22 ed., Sdo Paulo: Malheiros, 2015.

ALTERINI, Atilio Anibal. Contratos Civiles — Comercialies — de Consumo. Buenos Aires:
Abeledo-Perrot, 1999.

ALVES, Francisco Sérgio M. O novo paradigma da decisdo a partir do art. 20 da LINDB:
analise do dispositivo segundo as teorias de Richard Posner e Neil MacCormick. Revista de
Direito Administrativo, v. 278, n. 3, set./dez. 2019, p. 113-144

ALVES, Hugo Ramos. Vulnerabilidade e assimetria contratual. Revista da Faculdade de
Direito da Universidade de Lisboa, v. LXII, n. 1, 2021, p. 305-339.

ARAKE, Henrigue; GICO JUNIOR, Ivo T. De Graca, até Injecdo na Testa: analise
jusecondmica da gratuidade de Justica. Economic Analysis of Law Review, v. 5, n.1, jan./jun.
2014, p. 166-178.

ARAUJO, Fernando. Economia. Conceitos Introdutdrios para Juristas, Porto Alegre: Livraria
do Advogado, 2022.

ASCENSAO, J. de O. Clausulas gerais e seguranca juridica no Codigo Civil de 2002. Jus
Scriptum’s International Journal of Law, [S. |.], v. 2, n. 4, p. 5-13, 2006. Disponivel em:
https://jusscritum.pt/index.php/revista/article/view/26. Acesso em: 31 jul. 2022.

AVILA, Humberto, Teoria dos Principios: da definicdo a aplicacdo dos principios juridicos.
182 ed., Sdo Paulo: Malheiros, 2018.

AVILA, Humberto. Seguranca Juridica. Entre permanéncia, mudangca e realizagio no Direito
Tributario. Sdo Paulo: Malheiros, 2011.



139

AZEVEDO, Alvaro Villaga. Curso de Direito Civil. Teoria Geral dos Contratos, 42 ed., Sdo
Paulo: Saraiva, 2019.

BARBOZA, Estefania, Maria de Q. Precedentes Judiciais e Seguranca Juridica.
Fundamentos e possibilidades para a jurisdigdo constitucional brasileira. Sdo Paulo: Saraiva,
2014,

BARBOSA FILHO, Fernando de Holanda. A crise econdmica de 2014/2017. Estudos
Avancados, 31 (89), 2017. Disponivel em:
https://bibliotecadigital.fgv.br/dspace/handle/10438/20804. Acesso em: 03 nov. 2022.

BEATSON, Jack; BURROWS, Andrew; CARTWRIGHT, John. Anson’s Law of Conctract.
292 ed. New York: Oxford University Press, 2010, p. 103.

BECKER, Gary; POSNER, Richard. Uncommon Sense. Economic Insights, From Marriage
to Terrorism. Chicago: The University of Chicago Press, 2009.

BERNARDO, Marcel Pereira; NORI, Rodrigo Braian; BERNARDELLI, Luan Vinicius. A
Historia da Moeda. MISES: Interdisciplinary Journal of Philosophy, Law and Economics,
V.7, n. 2, 2019. Disponivel em:
https://www.misesjournal.org.br/misesjournal/article/view/1113. Acesso em: 28 ago. 2022.

BENTHAM, Jeremy. An Introduction to the Principles os Morals and Legislation. Batoche
Books, Kitchener, 2000.

BIONDI, Eduardo Abreu. Os efeitos nefastos do Distrato Imotivado frente a hipercomplexidade
e o ciclo econdbmico da Incorporacdo Imobilidria. Revista Eletrénica OAB/RJ, edicdo
semestral, v. 31, n. 2, jul./ago. 2021. Disponivel em: http://revistaeletronica.oabrj.org.br.
Acesso em: 01 nov. 2022.

BIRMINGHAM, Robert L. Breach of Contract, Damage Measures, and Economic Efficiency.
Indiana University School of Law, 1970. Disponivel em:
https://www.repository.law.indiana.edu/cgi/viewcontent.cgi?article=2703&context=facpub.
Acesso em: 26 out. 2022.

BITTAR, Carlos Alberto, BITTAR FILHO, Carlos. Direito Civil Constitucional. 32 ed., Sdo
Paulo: Revista dos Tribunais, 2003.

BITTAR, Eduardo, C. B. Introducéo ao Estudo do Direito. Humanismo, democracia e justica.
Séo Paulo: Saraiva, 2018.

BITTENCOURT, Caroline M.; LEAL, Rogério G. Consequencialismo das decisdes e 0s
valores juridicos abstratos a partir da Lei 13.655/18: uma analise critica sob a perspectiva da
(in) seguranca juridica. In: MAFFINI, Rafael; RAMOS, Rafael (org.) Nova LINDB.
Consequencialismo, deferéncia judicial, motivacdo e responsabilidade do gestor publico. Rio
de Janeiro: Lumen Juris, 2020, p. 93-122.

BRANDAO, Rodrigo; FARAH, André. Consequencialismo no Supremo Tribunal Federal: uma
solugéo pela ndo surpresa. Revista de InvestigagOes Constitucionais, Curitiba, v. 7, n. 3,
set./dez. 2020, p. 831-858.



140

BOBBIO, Norberto. A era dos Direitos. Nova ed., Rio de Janeiro: Elsevier, 2004.

BODART, Bruno. Uma Anéalise Econdmica do Direito do Consumidor: Como Leis
Consumeristas Prejudicam os Mais Pobres Sem Beneficiar Consumidores. Economic Analysis
of Law Review, v. 8, n. 1, jan/jul. 2017, p. 114-142.

BONAVIDES, Paulo; MIRANDA, Jorge; AGRA, Walber de Moura (coord). Comentarios a
Constituicdo Federal de 1988. Rio de Janeiro: Forense, 2009, p. 729.

BOTELHO, Martinho Martins. A eficiéncia e o efeito Kaldor-Hicks: A questdo da
compensacao social. Revista de Direito, Economia e Desenvolvimento Sustentavel, Brasilia,
v. 2, n. 1, jan./jun. 2016, p. 24-45.

BRASIL. Céamara dos Deputados. Projeto de Lei n° 1120 e 2015. Disponivel em:
https://www.camara.leg.br/proposicoesWeb/prop_mostrarintegra;jsessionid=node01lhom8n7z
gmu8fbbegs4qwO0lw793095.node0?codteor=1323397&filename=PL+1220/2015. Acesso em:
15 ago. 2022.

BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 21 jul. 2022.

BRASIL, Decreto n° 2181, de 20 de marco de 1997. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/d2181.htm. Acesso em: 16 out. 2022.

BRASIL. Decreto n° 9.830, de 10 de junho de 2019. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2019/decreto/D9830.htm. Acesso em: 10
out. 2022.

BRASIL. Decreto n° 10531 de 26 de outubro de 2020. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2020/decreto/D10531.htm. Acesso em:
26 out. 2022.

BRASIL. Decreto n°. 17.162 de 23 de dezembro de 1925. Disponivel em:
https://legis.senado.leg.br/norma/432532/publicacao/15692752. Acesso em: 03 ago. 2022.

BRASIL. Decreto-Lei n°. 4.657, de 4 de setembro de 1942. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto-lei/del4657compilado.htm. Acesso em: 09 out.
2022.

BRASIL. Emenda Constitucional n° 19, de 1998. Disponivel em:
https://www?2.camara.leg.br/legin/fed/emecon/1998/emendaconstitucional-19-4-junho-1998-
372816-exposicaodemotivos-148914-pl.html. Acesso em: 06 jul. 2022.

BRASIL. Lei n°% 4591 de 16 de dezembro de 1964. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/14591.htm. Acesso em: 03 de ago. 2022.

BRASIL. Lei n° 6530, de 12 de maio de 1978. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/16530.htm. Acesso em: 27 out. 2022.



141

BRASIL. Lei 7.713 de 22 de dezembro de 1988. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I7713.htm. Acesso em: 06 jul. 2022.

BRASIL. Lei n° 7.855 de 24 de outubro de 1989. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I7855.htm. Acesso em: 06 jul. 2022.

BRASIL. Lei 8078 de 11 de setembro de 1990. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8078compilado.htm. Acesso em: 18 jul. 2022.
BRASIL. Lei 8158 de 8 de janeiro de 1991. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8158.htm#art13. Acesso em: 06 jul. 2022.
BRASIL. Lei 839 de 18 de novembro de 1994. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8935.htm. Acesso em: 06 jul. 2022.

BRASIL. Lei 8629, de 25 de fevereiro de 1993. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8629.htm. Acesso em: 06 jul. 2022

BRASIL. Lei 8987 de 13 de fevereiro de 1995. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8987cons.htm. Acesso em: 06 jul. 2022.

BRASIL. Lei n° 8906, de 4 de julho de 1994. disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8906.htm. Acesso em: 29 out. 2022.

BRASIL. Lei 9.099, de 26 de setembro de 1995 Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/19099.htm. Acesso em: 29 out. 2022.

BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 30 jul.
2022.

BRASIL. Lei n° 10931, de 2 de agosto de 2002. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2004-2006/2004/1ei/110.931.htm. Acesso em: 03
nov. 2022.

BRASIL. Lei n° 13455 de 26 de junho de 2017. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/Lei/L13455.htm. Acesso em: 26
out. 2022.

BRASIL, Lei n° 13.655 de 25 de abril de 2018. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2018/Lei/L13655.htm#artl. Acesso em:
09 out. 2022.

BRASIL. Lei 13.786, de 27 de dezembro de 2018. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2018/lei/L13786.htm. Acesso em: 03
nov. 2022.

BRASIL. Lei n° 13.874, de 20 de setembro de 2019. Disponivel em:

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2019-2022/2019/1ei/L13874.htm. Acesso em: 21

out. 2022.



142

BRASIL. Lei n° 13988 de 14 de abril de 2020. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02019-2022/2020/1ei/113988.htm. Acesso em: 07 jul.
2022,

BRASIL. Lei n°% 14129 de 29 de marco de 2021. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02019-2022/2021/lei/114129.htm. Acesso em: 07 jul.
2022.

BRASIL. Lei n° 14133 de 1° de abril de 2021. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_at02019-2022/2021/Iei/114133.htm. Acesso em 07 jul.
2022.

BRASIL. Lei Complementar n°. 73 de 10 de fevereiro de 1993. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/lcp/lcp73.htm. Acesso em: 06 jul. 2022.

BRASIL. Lei Complementar n° 179 de 24 de fevereiro de 2021. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/lcp/Icp179.htm. Acesso em: 07 jul. 2022.

BRASIL. Ministério da Fazenda. Nota Técnica Distrato. Jul. 2018. Disponivel em:
https://www.gov.br/fazenda/pt-br/centrais-de-conteudos/notas-tecnicas-e-
pareceres/2018/2018-07-04_distrato_nota.pdf/view. Acesso em: 04 nov. 2022.

BRASIL. Ministério da Justica. Portaria n°. 4, de 13 de marco de 1998. Disponivel em:
https://www.gov.br/mj/pt-br/assuntos/seus-
direitos/consumidor/defesadoconsumidor/Biblioteca/legislacao-

upload/portaria_sde_no_04 1998.pdf/@@download/file/Portaria_SDE_n%C2%BA 04 1998
.pdf. Acesso em: 16 out. 2022.

BRASIL. Ministério da Justica. Portaria n° 3, de 19 de marco de 1999. Disponivel em:
https://www.gov.br/mj/pt-br/assuntos/seus-
direitos/consumidor/defesadoconsumidor/Biblioteca/legislacao-upload/portaria_no-3-1999-
mj-sde-1.pdf/@@download/file/Portaria_n%C2%BA-3-1999-MJ-SDE%?20(1).pdf.  Acesso
em: 16 out. 2022.

BRASIL. Ministério da Justica. Portaria n°. 3, de 15 de margo de 2001. Disponivel em:
https://www.gov.br/mj/pt-br/assuntos/seus-
direitos/consumidor/defesadoconsumidor/Biblioteca/legislacao-upload/portaria_sde_no_3-
2001.pdf/@@download/file/Portaria_SDE_n%C2%BA _3-2001.pdf. Acesso em: 16 out. 2022.

BRASIL. Ministério da Justica. Portaria n° 5, de 27 de agosto de 2002. Disponivel em:
https://www.gov.br/mj/pt-br/assuntos/seus-
direitos/consumidor/defesadoconsumidor/Biblioteca/legislacao-upload/portaria-no-5-2002-
mj-sde-1.pdf/@@download/file/Portaria-n%C2%BA-5-2002-MJ-SDE%?20(1).pdf. ~ Acesso
em: 16 out. 2022.

BRASIL. Ministério da Justica e Seguranca Publica. Despacho n°. 2.343/2022. Processo
Administrativo n°. 08012.003482/2021-65. Disponivel em:
https://static.poder360.com.br/2022/09/DOU-APPLE-SUSPENSAO-VENDA-IPHONE.pdf.
Acesso em: 08 nov. 2022.



143

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Agravo Interno nos Embargos de Divergéncia em
Recurso Especial n. 1.854.195/SP. Relator: Ministro Marco Aurélio Bellizze, Segunda Secéo,
julgado em 6/12/2021. DJe de 9/12/2021.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Agravo Regimental no Agravo n. 1.283.663/SP.
Relator Ministro Sidnei Beneti, Terceira Turma, julgado em 14/12/2010, DJe de 3/2/2011.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Embargos de Divergéncia em Recurso Especial n.
59.870/SP. Relator: Ministro Barros Monteiro, Segunda Secéo, julgado em 10/4/2002, DJ de
9/12/2002.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 80.036/SP. Relator: Ministro Ruy
Rosado de Aguiar, Quarta Turma, julgado em 12/2/1996, DJ de 25/3/1996.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 109.331/SP. Relator: Ministro Ruy
Rosado de Aguiar, Quarta Turma, julgado em 24/2/1997, DJ de 31/3/1997.

BRASIL. Superior Tribunal de Justi¢ca. Recurso Especial n. 115.671/RS. Relator: Ministro
Waldemar Zveiter, Terceira Turma, julgado em 8/8/2000, DJ de 2/10/2000.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 686.865/PE. Relator: Ministro
Aldir Passarinho Junior, Quarta Turma, julgado em 28/8/2007, DJ de 5/11/2007.

BRASIL. Superior Tribunal de Justiga. Recurso Especial n. 761.944/DF. Relator: Ministro
Jodo Otavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 5/11/2009, DJe de 16/11/2009.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 1.008.610/RJ. Relator: Ministro
Aldir Passarinho Junior, Segunda Secdo, julgado em 26/3/2008, DJe de 3/9/2008.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 1.132.943/PE. Relator: Ministro
Luis Felipe Saloméo, Quarta Turma, julgado em 27/8/2013, DJe de 27/9/2013.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 1.203.153/SP. Relator: Ministro
Paulo de Tarso Sanseverino, Terceira Turma, julgado em 3/6/2014, DJe de 25/8/2014.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 1.599.511/SP. Relator: Ministro
Paulo de Tarso Sanseverino, Segunda Secéo, julgado em 24/8/2016, DJe de 6/9/2016.

BRASIL. Superior Tribunal de Justi¢a. Recurso Especial n. 1.610.813/ES, Relator: Ministro
Napoledo Nunes Maia Filho, Primeira Turma, julgado em 18/8/2016, DJe de 26/8/2016.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 1.723.519/SP. Relatora: Ministra
Maria Isabel Gallotti, Segunda Secéo, julgado em 28/8/2019, DJe de 2/10/2019.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Sumula n° 543. Disponivel em:
https://www.stj.jus.br/internet_docs/biblioteca/clippinglegislacao/Sumula_543 544 2015 Se
gunda_Secao.pdf. Acesso em: 09 ago. 2022.



144

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Tema Repetitivo 938. Tese firmada pela Segunda
Secdo no julgamento dos REsp's 1.559.511/SP e 1.551.956/SP, acordaos publicados no DJe de
6/9/2016. Relator: Min. Paulo de Tarso Sanseverino  Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/repetitivos/temas_repetitivos/pesquisa.jsp?novaConsulta=true&tipo
_pesquisa=T&sg_classe=REsp&num_processo_classe=1599511. Acesso em: 19 ago. 2022.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Tema Repetitivo 960. Discute-se a validade da
transferéncia ao consumidor da obrigacdo de pagar a comisséo de corretagem nas promessas de
compra e venda celebradas no ambito do programa 'Minha Casa, Minha Vida'. Disponivel em:
https://processo.stj.jus.br/repetitivos/temas_repetitivos/pesquisa.jsp?novaConsulta=true&tipo
_pesquisa=T&sg_classe=REsp&num_processo_classe=1602042. Acesso em: 30 out. 2022.

BRASIL. Supremo Tribunal Federal. Acdo Declaratéria de Inconstitucionalidade — ADIN
n. 2240/BA. Relator: Min. Eros Grau. Tribunal Pleno. DJ 09.05.08.

BRASIL. Verifigue se vocé atende as condigdes para ser MEI. Disponivel em:
https://www.gov.br/empresas-e-negocios/pt-br/empreendedor/quero-ser-mei/o-que-e-ser-um-
mei/verifique-se-voce-atende-as-condicoes-para-ser-mei-1. Acesso em: 19 jul. 2022.

BRAVO MOLINA, Juan Carlos. Garantias, clausulas abusivas y proteccion al consumidor
inmobiliario em el contrato de compraventa de vivienda. Prolegémenos, v. 25, n. 49, jan/jun
2022, p. 65-85. Disponivel em: https://

doi.org/10.18359/prole.5112. Acesso em: 16 out. 2022.

BUCHANAN, James; TULLOCK, Gordon. The Calculus of Consent — Logical Foundations
os Constitucional Democracy. Michigan: University of Michigan Press, 1965.

BULLARD, Alfredo. Andlisis Econdmico Del Derecho. Lima: Pontificia Universidad
Catolica del Pert, Fondo Editorial, 2019.

CALABRESI, Guido. The Cost of Accidents. A Legal and Economic Analysis. New Haven
and London: Yale University Press, 1970.

CACHANOSKY, Juan C. Certidumbre, Incertidumbre y Eficiéncia Econdmica. Laissez-Faire,
1, jul. 1994, p. 30-42.

CAMARA BRASILEIRA DA INDUSTRIA DA CONSTRUCAO - CBIC, PIB 2015,
disponivel em: http://www.cbicdados.com.br/menu/home/pib-2015. Acesso em: 16 ago. 2022.

CAMINHA, Uinie; LIMA, Juliana Cardoso, Contrato incompleto: uma perspectiva entre direito
e economia para contratos de longo termo, Revista Direito GV, v. 10, n. 1, 2014, p. 155-200.

CANTO, Rodrigo E. D. A Vulnerabilidade dos Consumidores no Comércio Eletronico e a
Reconstrucdo da Confianga na atualizacdo do Codigo de Defesa do Consumidor,
Dissertacdo (Mestrado) — Pos-Graduagdo da Faculdade de Ciéncias Juridicas, Universidade
Federal do Rio Grande do Sul. Rio Grande do Sul, 2014, p. 224.

CASTRO, Ricardo Luiz Vilela. Tragédia dos Bens Comuns na Mobilidade Urbana: O caso
de Belo Horizonte. Dissertacdo (Mestrado) — Mestrado em Geotecnia e Transportes da
Universidade Federal de Minas Gerais — UFMG, Minas Gerais, 2018, p. 177.



145

CAPEZ, Fernando; CAPEZ, Flavio. Inseguranca Juridica: o mal do século XXI. In:
GERMANOS, Paulo A. J. (coord). Seguranca Juridica. Rio de Janeiro: Elsevier, 2010, p. 38-
53.

CARVALHO, Maria Tavares de. Equilibrio Prestacional e lus Variandi Bancario nos
Contratos Celebrados com Consumidores. Tese (Mestrado)- Mestrado Cientifico de Direito
Bancario e dos Seguros. Universidade de Lisboa, Lisboa, 2018, p. 162.

CASTELLS, Manuel. A Era da Informacéo: Economia, Sociedade e Cultura. Volume |
Sociedade em Rede, 62 ed., S&o Paulo: Paz e Terra, 1999.

CHALHUB, Melhim. A promessa de compra e venda no contexto da incorporacao imobiliaria
e os efeitos do desfazimento do contrato. Revista de Direito Civil Contemporaneo, RDCC,
v. 7, abr./jun. 2016, p. 147-184.

CHALHUB, Melhim Namem. Da Incorporacao Imobiliaria. 3% ed., Rio de Janeiro: Renovar,
2020.

CHASSOT, Attico. A Ciéncia Através dos Tempos. Sdo Paulo: Moderna, 1994.

CRECI-SP. Conselho Regional de Corretores de Imdveis do Estado de Sdo Paulo. Tabela
Referencial de Honorarios. Disponivel em:
https://www.crecisp.gov.br/corretor/tabelareferencialdehonorarios. Acesso em: 27 out. 2022.

COASE, Ronald Harry. The Problem of Social Cost, The Journal of Law & Economics, V.
11, 1960.

COASE, Ronald, H., The Nature of the Firm, Economica, v. 4, n. 16, 1937, p. 386-405.

COASE, Ronald H. The Firm, The Market and the Law. Chicago: The University of Chicago
Press, 1988, p.7.

COELHO, Fabio Ulhba. Curso de Direito Civil 3. Contratos. 92 ed., Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2020.

COLEMAN, Jules. Markets, Morals, and The Law. Oxford: Oxford University Press, 2003.

CONSELHO ADMINISTRATIVO DE DEFESA ECONOMICA — CADE. Termo de
Compromisso de Cessacgao de Pratica. Disponivel em:
https://sei.cade.gov.br/sei/modulos/pesquisa/md_pesq_documento_consulta_externa.php?DZ2
uWeaYicbuRZEFhBt-n3BfPLIu9u7akQAh8mpB9yNzFdnx0xj-uLVlik-
gH6UTOhKkBKb1qVzsFud4vQOplgZzfranvOIB-Gd_DxhJdbgfhurVTNvTgrkbbkhRoF5ytB.
Acesso em: 30 out. 2022.

CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Codigo de Etica da Magistratura Nacional.
Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/codigo-de-etica-da-
magistratura/#:~:text=%C3%89%20dever%20do%20magistrado%?20recusar,0%20exerc%C3
%ADCi0%20de%20suas%20fun%C3%A7%C3%B5es. Acesso em: 10 out. 2022.



146

CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Justica em nameros 2015. Dados estatisticos da
justica Estadual. Disponivel em: https://bibliotecadigital.cnj.jus.br/jspui/handle/123456789/49.
Acesso em: 29 out. 2022.

CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Justica em numeros 2021. Disponivel em:
https://www.cnj.jus.br/wp-content/uploads/2021/09/relatorio-justica-em-numeros2021-12.pdf.
Acesso em: 09 nov. 2022.

CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Justica em numeros 2022. Disponivel em:
https://www.cnj.jus.br/wp-content/uploads/2022/09/justica-em-numeros-2022-1.pdf.  Acesso
em: 26 out. 2022.

CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA. Justica Pesquisa. Politicas Publicas do Poder
Judiciario. Disponivel em: https://www.cnj.jus.br/wp-content/uploads/2021/09/just-pesquisa-
maiores-litigantes2018.pdf. Acesso em: 26 out. 2022.

CORREIA, Atald. O Dever de Informar nas Relagdes de Consumo. Revista da Escola da
Magistratura do Distrito Federal, Brasilia, n. 13, 2011.

CORREIA, Atala. Danos Morais: 20 anos de jurisprudéncia no Superior Tribunal de Justica In:
BIANCHI, José Flavio; PINHEIRO, Rodrigo Gomes D. M.; ALVIM, Teresa Arruda.
Jurisdicdo e Direito Privado. Estudos em homenagem aos 20 anos da Ministra Nancy
Andrighi no STJ. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2020, p. 75-87.

COOTER, Robert D.; ULEN, Thomas. Derecho y economia. Traduccion por Eduardo Suérez.
Ciudad de México: Fondo de Cultura Econémica, 2016.

COOTER, Robert; ULEN, Thomas. Law and Economics. 6th edition, Berkelei Law Books,
2016.

COOTER, Robert D., SCHAFER, Hans-Bernd. O nd de Salom3o: como o direito pode
erradicar a pobreza das nagdes. Curitiba: CRV, 2017.

COOTER, Robert D. The Confluence of Justice and Efficiency in the Economy Analysis of
Law. The Origins of Law and Economics: Essays by the Founding Fathers. 2003. Disponivel
em: http://works.bepress.com/robert_cooter/106/. Acesso em: 24 out. 2022.

DA MOTTA, Cristina Reindolff. A Motivacgéo das Decisfes Civeis. Porto Alegre: Livraria do
Advogado Editora, 2012.

DA SILVA, Marcelo Gongalves, Ativismo Judicial, Principio da Eficiéncia e Litigiosidade
Repetitiva: Analise da Atuagdo do Judiciario na Efetivacdo dos Direitos Sociais. Revista
Eletrdnica Direito e Sociedade - REDES, v. 9, n. 2, 2021, p. 147-183.

DE MORAIS, Fausto Santos. Ponderacéo e Arbitrariedade: A inadequada recepcéo de Alexy
pelo STF. 22 ed., Salvador: Juspodivm, 2018.

DE MORAIS, Fausto S.; ZOLET, Lucas. A nova LINDB e os problemas da argumentagéo
consequencialista. Revista Juridica, v. 4, n. 53, Curitiba, 2018, p. 497-523.



147

DELGADO, José Augusto. Interpretacdo dos Cdodigos Regulados pelo Codigo de Protecdo ao
Consumidor. Informativo Juridico da Biblioteca Min. Oscar Saraiva, v. 8, n. 2, Jul/Dez.
1996, p. 79-179.

DINIZ, Maria Helena. Compéndio de Introducgéo & Ciéncia do Direito. 72 ed., Sdo Paulo:
Saraiva, 1995, p. 266.

DOS REIS, Cibele Rudoulph Brock. Distratos das Promessas de Compra e Venda. Impactos
e Solucbes para pequenos incorporadores. Trabalho de Especializacdo (MBA Empresarial)
FGV Manangement, Porto Alegre, 2018, p. 67

DUARTE, Rui Pinto. O Equilibrio Contratual como Principio Juridico. In: ANTUNES, Maria
Jodo; CAVALEIRA, Maria (org.). Estudos em Memdria do Conselheiro Artur Mauricio.
Coimbra: Coimbra Editora, 2014, p. 1331-1345.

DUGUIT, Léon. Fundamentos do Direito. Sdo Paulo: Martin Claret, 2009.

DURKHEIM, Emile. As Regras do Método Sociol6gico. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2007.
DWORKIN, Ronald. Levando os Direitos a sério. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2002.
DWORKIN, Ronald. Is Wealth a VValue? Jornal of Legal Studies, n. 9, 1980, p. 191-226.

EISENBERG, Melvin A., Foundational Principles of Contract Law. New York: Oxford
University Press, 2018.

ELLERMAN, David. On a fallacy in the Kaldor-Kichs efficiency-equity analysis.
Constitucional Political Economy, v. 25, n. 2, jun. 2014. Disponivel em:
https://ssrn.com/abstract=2412758. Acesso em: 25 out. 2022.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de So Paulo. Acdo Civil Publica
n°. 1078527-71.2022.8.26.0100. 182 VVara Civel do Foro Central da Comarca de Sdo Paulo. Sdo
Paulo.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Acdo de
Recuperagédo Judicial n°. 1016422-34.2017.8.26.0100. 12 Vara de Faléncias e Recuperagéo
Judicial da Comarca de S&o Paulo. Séo Paulo.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Acdo de
Recuperagédo Judicial n°. 1103236-83.2016.8.26.0100. 22 Vara de Faléncias e Recuperagdo
Judicial da Comarca de S&o Paulo. Séo Paulo.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Acdo de
Recuperagédo Judicial n°. 1132473-02.2015.8.26.0100. 22 Vara de Faléncias e Recuperagéo
Judicial da Comarca de S&o Paulo. Séo Paulo.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. A¢do de Rescisao
Contratual n° 1047023-68.2019.8.26.0224. 102 VVara Civel do Foro da Comarca de Guarulhos.
Guarulhos.



148

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. A¢io de Rescisao
Contratual n° 1008716-52.2017.8.26.0309. 42 Vara Civel do Foro da Comarca de Jundiai.
Jundiali.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo Ac¢do de Resciséo
Contratual n° 1026551-35.2016.8.26.0100. 82 VVara Civel do Foro Central Civel da Comarca
de S&o Paulo. Sao Paulo.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo. Agravo de
Instrumento n°. 2116162-54.2017.8.26.0000. Relator: Erickson Gavazza Marques. 52 Camara
de Direito Privado. Data do Julgamento: 02/08/2017; Data de Registro: 15/08/2017.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelagdo Civel ne.
0005890-84.2013.8.26.0576. Relator: Beretta da Silveira. 32 Camara de Direito Privado. Data
do Julgamento: 19/11/2013. Data de Registro: 22/11/2013.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel ne.
0135067-45.2011.8.26.0100. Relator: Rui Cascaldi. 12 Camara de Direito Privado. Data do
Julgamento: 09/12/2014. Data de Registro: 11/12/2014.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo. Apelagio Civel ne.
0170051-55.2011.8.26.0100. Relator: Alexandre Coelho; 8% Camara de Direito Privado; Data
do Julgamento: 11/09/2019; Data de Registro: 26/09/2019.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel ne.
0001787-47.2011.8.26.0562. Relator: José Joaquim dos Santos. 22 Camara de Direito Privado.
Data do Julgamento: 13/12/2011. Data de Registro: 16/12/2011.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel n°.
1000269-15.2022.8.26.0337. Relator: Maria do Carmo Honorio; 62 Camara de Direito Privado;
Data do Julgamento: 25/10/2022; Data de Registro: 25/10/2022.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel n°.
1001135-12.2015.8.26.0032. Relator: Mary Grun. 72 Camara de Direito Privado. Data do
Julgamento: 10/12/2015. Data de Registro: 11/12/2015.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de So Paulo. Apelagdo Civel ne.
1000564-23.2018.8.26.0586. Relator: José Augusto Genofre Martins. 292 Camara de Direito
Privado. Data do Julgamento: 31/10/2022. Data de Registro: 31/10/2022.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo. Apelagdo Civel ne.
1001653-18.2016.8.26.0565. Relator: Maia da Cunha; 30 Camara Extraordinaria de Direito
Privado; Data do Julgamento: 27/03/2018; Data de Registro: 02/04/2018.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelagdo Civel ne.
1003243-04.2014.8.26.0564. Relator: Melo Bueno; 352 Camara de Direito Privado; Data do
Julgamento: 03/04/2017; Data de Registro: 03/04/2017.



149

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelagio Civel ne.
1008474-75.2021.8.26.0011. Relator: Jair de Souza. 10* Camara de Direito Privado. Data do
Julgamento: 05/04/2022. Data de Registro: 07/04/2022.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo. Apelagio Civel ne.
1008716-52.2017.8.26.0309. Relator: Erickson Gavazza Marques. 5* Camara de Direito
Privado. Data do Julgamento: 24/11/2020; Data de Registro: 24/11/2020.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel ne.
1016163-97.2020.8.26.0564. Relator: Benedito Antonio Okuno; 8 Camara de Direito Privado.
Data do Julgamento: 29/03/2022. Data de Registro: 29/03/2022.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S0 Paulo. Apelacdo Civel ne.
1018594-96.2016.8.26.0224. Relator: Miguel Brandi; 72 Camara de Direito Privado; Data do
Julgamento: 15/03/2018; Data de Registro: 15/03/2018.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel ne.
1026551-35.2016.8.26.0100. Relator: Giffoni Ferreira. 22 Camara de Direito Privado. Data do
Julgamento: 11/07/2017; Data de Registro: 11/07/2017.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo. Apelagio Civel ne.
1047023-68.2019.8.26.0224. Relator: Melo Bueno. 35 Camara de Direito Privado. Data do
Julgamento: 02/05/2022; Data de Registro: 03/05/2022.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel ne.
1059848-57.2021.8.26.0100. Relator: Décio Rodrigues. 212 Camara de Direito Privado. Data
do Julgamento: 15/08/2022. Data de Registro: 15/08/2022.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel n°.
1071442-78.2015.8.26.0100. Relator: A. C. Mathias Coltro; 52 Cémara de Direito Privado;
Data do Julgamento: 13/12/2017; Data de Registro: 14/12/2017.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelacdo Civel n°.
1138816-04.2021.8.26.0100. Relator: Galdino Toledo Janior. 9% Camara de Direito Privado.
Data do Julgamento: 04/11/2022. Data de Registro: 04/11/2022.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelagdo Civel ne.
9112793-79.2007.8.26.0000. Relator: J.L. Mdénaco da Silva. 5* Camara de Direito Privado.
Data do Julgamento: 12/06/2013. Data de Registro: 25/06/2013.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Apelagdo Civel ne.
9212356-17.2005.8.26.0000. Relator: Viviani Nicolau. 92 Camara de Direito Privado. Data do
Julgamento: 07/06/2011. Data de Registro: 09/06/2011.

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo. Comunicado SPI
ne. 77/2015. Disponivel em:
https://www.tjsp.jus.br/Primeiralnstancia/Comunicados/Comunicado?codigoComunicado=70
33. Acesso em: 29 out. 2022.



150

ESTADO DE SAO PAULO. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo. Simulas do
Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo aplicadas ao Direito Privado. Disponivel em:
https://www.tjsp.jus.br/Download/SecaoDireitoPrivado/Sumulas.pdf. Acesso em: 02 nov.
2022,

FARIAS, Maria C. C. A felicidade do maior numero: O discurso utilitarista na modulacao de
efeitos em matéria tributéria, Dissertacdo (Mestrado) — Pds Graduacdo em Direito
Constitucional, Instituto Brasileiro de Ensino, Desenvolvimento e Pesquisa — IDP. Brasilia,
2022, p. 140.

FERREIRA, Kélvia Faria; ROSA, Waleska Marcy, Proibicdo de Retrocesso e Principio da
Eficiéncia: Implicacdes num contexto de crise econdmica, REI - Revista Estudos
Institucionais, v. 4, n. 2, 2018, p. 846-883.

FIUZA, César. Aplicacdo da clausula rebus sic stantibus aos contratos aleatorios. Revista de
Informacédo Legislativa, Brasilia, ano 36, n. 144, out./dez. 1999. Disponivel em:
https://www2.senado.leg.br/bdsf/bitstream/handle/id/527/r144-01.PDF?sequence=4.  Acesso
em: 13 out. 2022.

FIUZA, Ricardo. (coord.). Novo Codigo Civil Comentado. Sdo Paulo: Saraiva, 2002.

FRANCA, Phillip Gil. Algumas consideracbes sobre como decidir conforme o
consequencialismo juridico da Lei 13.655/2018. In: MAFFINI, Rafael; RAMOS, Rafael (org.)
Nova LINDB. Consequencialismo, deferéncia judicial, motivacédo e responsabilidade do gestor
pablico. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2020, p. 123-142.

FRANCO, Carlos. Conar: Zeca Pagodinho ndo pode aparecer em anuncio da Brahma, Revista
Consultor Juridico, 8 de abril de 2004. Disponivel em: https://www.conjur.com.br/2004-abr-
08/zeca_pagodinho_nao_aparecer_anuncio_brahma. Acesso em: 26 out. 2022.

FREITAS, Lucas Diniz A. D. A simulacdo em negocios juridicos de corretagem imobiliaria e
a necessidade de uniformizacdo do tema pelo Superior Tribunal de Justica. Revista de
Processo, v. 41, n. 252, fev. 2016, p. 387-402.

FRIEDMAN, David D., Law’s order: what economics has to do with law and why it matters.
Princeton, N.J: Princeton University Press, 2000, p. 8.

GALVANI, Leonardo. Analise Econdmica do Contrato e Eficiéncia Contratual. Economic
Analysis of Law Review, v. 9, n. 2, mai./ago. 2018, p. 194-211.

GARCIA, Leonardo de Medeiros. Codigo de Defesa do Consumidor Comentado. 132 ed.,
Salvador: Juspodivm, 2017.

GICO JR., Ivo Teixeira. The Tragedy of the Judiciary: An Inquiry into the Economic Nature of
Law and Courts. German Law Journal, Cambridge University Press, v. 21, ed. 4, 2020, p.
644-673.

GOMES, Monique Ribeiro de Carvalho. O dever de fundamentacao das decisdes judiciais no
sistema de precedentes vinculantes e 0 CPC/15. In PINHEIRO, Armando C. et. al. Topicos em
Direito e Economia. Rio de Janeiro: FGV Direito Rio, 2021, p. 41-68.



151

GOMES, Orlando. Contratos. 252 ed., Rio de Janeiro: Forense, 2002.

GONCALVES, Everton das Neves; STELZER, Joana. Eficiéncia e Direito: Pecado ou virtude;
uma incursdo pela Analise Econdmica do Direito. Revista Juridica UniCuritiba, v. 1, n. 28,
2012,

GOOLSBEE, Austan; LEVITT, Steven; SYVERSON, Chad. Microeconomia. 22 ed., Séo
Paulo: Atlas, 2018.

GRINOVER, Ada Pellegrini et. al. Cddigo Brasileiro de Defesa do Consumidor comentado
pelos Autores do Anteprojeto. 72 ed., Rio de Janeiro: Forense Universitaria, 2001.

HARDIN, Garrett. La tragedia de los comunes. Revista de la Universidad Bolivariana,
Santiago, v. 4, n. 10, 2005. Disponivel em: https://www.redalyc.org/pdf/305/30541023.pdf.
Acesso em: 12 out. 2022.

HICKS, John. The foundations of Welfare Economics. The Economic Journal, v. 49, n. 196,
p. 696-712. Disponivel em: https://www.uvm.edu/~jdericks/EE/Hicks.pdf. Acesso em: 25 out.
2022.

HOMMERDING, Adalberto N.; JARDIM, Tiago N. Anélise Econémica dos Contratos
Bancaérios: reflexo das a¢des revisionais no comportamento do mercado e na instabilidade do
capital financeiro. Revista Brasileira de Direito, Passo Fundo, v. 15, n. 2, mai./ago. 2019, p.
232-259.

HOWELLS, Geraint; TWIGG-FLESNER, Christian; WILHELMSSON, Thomas. Rethinking
EU Consumer Law. 12 ed., London and New York: Routledge, 2017. (Versdo Kindle).

ISSA, Rafael Hamze. Ambito de aplicabilidade da LINDB: fundamento constitucional e
aspectos federativos. In. CUNHA FILHO, Alexandre J. C.; ISSA, Rafael H.; SCHWIND,
Rafael W. (coord.) Lei de Introducéo as Normas do Direito Brasileiro Anotada. S&o Paulo:
Quartier Latin, v.1, 2019, p. 50-59.

JAIME, Erik. O Direito Internacional Privado do Novo Milénio: A protecdo da pessoa humana
face a Globalizacdo. Cadernos do Programa de Pdés-Graduacdo em Direito da
Universidade Federal do Rio Grande do Sul. Porto Alegre: PPGdir/UFRGS, v. 1, n. 1, mar.
2003.

JEVONS, Stanley. The Theory of Political Economy. 32 ed., London: Macmillan and co.,
1888.

KAHNEMAN, Daniel; KNETSCH, Jack L.; THALER, Richard H. The Endowment Effect,
Loss Aversion and Status Quo Bias. Journal of Economic Perspectives, v. 5, n. 1, 1991, p.
193-206.

KANT, Immanuel. Metafisica dos Costumes. Petrdpolis: VVozes, 2013.

KASER, Max. Derecho Romano Privado. 52 ed., Madrid: Instituto Editorial Reus, 1968.



152

KELLY, Paul et. al. O Livro da Politica. Sdo Paulo: Globo, 2013.

KELSEN, Hans. El contrato y el tratado. Analizados desde el punto de vista de la Teoria del
Derecho. 22 ed., Ciudad de México: Coyoacan, 2019.

KOGA, Bruno Yudi Soares. Precificacdo Personalizada na era Digital. Consumo, Dados e
Concorréncia, Dissertacdo (Mestrado) — Mestrado Profissional em Direito, Justica e
Desenvolvimento, Instituto Brasileiro de Ensino, Desenvolvimento e Pesquisa — IDP. Brasilia,
2020, p. 279.

KRUGMAN, Paul; WELLS, Robin. Microeconomia. 3% ed., Rio de Janeiro: Elsevier, 2015.
KRUGMAN, Paul; WELLS, Robin. Introduc¢do a Economia. Rio de Janeiro: Elsevier, 2007.

LANIUS, D. C.; GICO JUNIOR, I. T.; STRAIOTTO, R. M. O principio da eficiéncia na
jurisprudéncia do STF. Revista de Direito Administrativo, v. 277, n. 2, 2018, p. 107-148.

LARENZ, Karl. Base del Negdcio Juridico y Cumplimiento de los Contratos. Argentina:
Olejnik, 2018.

LAWSON, Gary. Efficiency and Individualism. Duke Law Journal, v. 42, 1992, p. 53-98.
Disponivel em: https://scholarship.law.duke.edu/dlj/vol42/iss1/2. Acesso em: 23 out. 2022.

LAZARI, Rafael José N.; OLIVEIRA, Edson Freitas de. Analise Econémica do Direito
Aplicada ao Poder Judiciario Brasileiro: A fungdo judicante como “falha de mercado”. Revista
de Direito Brasileira, Florianopolis, v. 27, n. 10, set./dez. 2020, p. 201-215.

LEVMORE, Saul. The Evolutionary Force of Behavioral Economics in Law. University of
Chicago Coase-Sandor Institute for Law & Economics, Research Paper. n. 923, Public Law
Working Paper n. 766, 2021. Disponivel em: https://ssrn.com/abstract=3871414. Acesso em:
06 out. 2022.

LIAO, Wenging. The Application of the Theory of Efficient Breach in Contract Law: A
Comparative Law and Economics Perspective. Cambridge: Cambridge University Press, 2015.

LIMONGI FRANGCA, Antonio de S. Hermenéutica Juridica. 132 ed., Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2015.

LISBOA, Roberto Senise. Contratos Difusos e Coletivos. A Funcgdo Social do Contrato. 42
ed., Séo Paulo: Saraiva, 2012.

LLANQOS, Tony Daniel B. El control de las clausulas abusivas em el Cddigo de Proteccion y
defensa del consumidor. Revista de Investigacion de la Facultad de Derecho, Chiclayo, Peru,
v.1, n.1, 2011, p. 49-63.

LOBO, Paulo. Direito Civil. Contratos. 42 ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2018.
LOBO, Paulo. Liberdade Econdmica e Direito Civil. 7° Congresso do Instituto Brasileiro de

Direito Civil — IBDCivil. Revista Brasileira de Direito Civil, v. 23, n. 01, 2020. Disponivel
em: https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/543. Acesso em: 27 jul. 2022.



153

LOPEZ, Pamela Prado. La Rebaja del precio: un mecanismo corrector a las clausulas abusivas.
In: CAMUS, Francisca M. B. (coord.) Cuadernos de Analisis Jurdicido. Coleccion Derecho
Privado VIII. Chile: Ediciones Universidad Diego Portales, 2014, p. 217-230.

LORENTINO, Sérgio Augusto Pereira. Elementos Fundamentais para uma Teoria Prépria
dos Contratos de Consumo. Tese (Doutorado) - P6s Graduacdo em Direito. Pontificia
Universidade Catdlica de Minas Gerais, Minas Gerais, 2016, p. 188.

LOUREIRO, Francisco Eduardo. Trés aspectos atuais relativos aos contratos de compromisso
de venda e compra de unidades autonomas futuras. In GUERRA, Alexandre D. de M. Estudos
em homenagem a Cldvis Bevilaqua por ocasido do centenario do Direito Civil codificado
no Brasil. v. 2, Sdo Paulo: Escola Paulista da Magistratura, 2018, p. 711-736.

MACEDO JR, Ronaldo Porto. A Educacéo Juridica num mundo globalizado. O sentido de criar
sentidos. Revista sobre Ensefianca Del Derecho, Afio 12, n. 23, 2014, p. 63-84. Disponivel
em: http://www.derecho.uba.ar/publicaciones/rev_academia/revistas/23/a-educacao-juridica-
num-mundo-globalizado.pdf. Acesso em: 01 ago. 2022.

MACHADO, Lorruane Matuszewski; VITA, Jonathan Barros. Regulacdo dos Negocios
Juridicos Civis na Era da Informatizacdo e uma Nova Perspectiva acerca da Fungdo Social
Contratual sob a 6tica do Law and Economics. Economic Analysis of Law Review, v. 12, n.
3, set/dez. 2021, p. 94-119

MACCORMICK, Neil. Argumentacao Juridica e Teoria do Direito. Sdo Paulo: Martins
Fontes, 2006.

MACCORMICK, Neil. Direito, interpretacdo e razoabilidade. In. MACEDO JR., Ronaldo P.;
BARBIERI, Catarina H. C. Direito e Interpretacdo. Sdo Paulo: Saraiva, 2011.

MACKAAY, Ejan; ROUSSEAU, Stéphane. Analise Econémica do Direito. 22 ed., Sdo Paulo:
Atlas, 2015.

MACMILLAN PUBLISHERS LTD (Org.). The New Palgrave Dictionary of Economics.
London: Palgrave Macmillan UK, 2018.

MARQUES, Claudia Lima. Contratos no Codigo de Defesa do Consumidor. 92 ed., Séo
Paulo: Revista dos Tribunais, 2019.

MARQUES, Claudia Lima et. al. Comentarios ao Codigo de Defesa do Consumidor. 5% ed.,
Sé&o Paulo: RT, 2016.

MARQUES, Claudia Lima; BENJAMIN, Antonio Herman V.; MIRAGEM, Bruno. Direito do
Consumidor 1. Principios Gerais e Defesa do Consumidor em Juizo. Sdo Paulo: Revista
dos Tribunais, 2015.

MARQUES, Claudia Lima. A teoria do ‘didlogo das fontes’ hoje no Brasil e seus novos
desafios: uma homenagem a magistratura brasileira. In: MARQUES, Claudia Lima;
MIRAGEM, Bruno. Diélogo das Fontes. Novos Estudos sobre a coordenacéo e aplicagéo
das normas no Direito Brasileiro, Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2020.



154

MARTINS, Fernando R.; FERREIRA, Keila P.; RASSI, Bruno F. S. Alteracdes na lex legum
e desvios hermenéuticos no sistema juridico: como legislar sistematicamente na pés-
modernidade e 0 exemplo da teoria do dialogo de fontes. In. MARQUES, Claudia Lima;
MIRAGEM, Bruno. Diélogo das Fontes. Novos Estudos sobre a coordenacao e aplicagéo
das normas no Direito Brasileiro, Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2020.

MANKIW, N. Gregory. Principios de Microeconomia. 6 ed., Sdo Paulo: Cengage Learning,
2016.

MATHIS, Klaus. Efficiency Instead of Justice? Switzerland: University of Lucerne, Springer,
2009.

MCCLUSKEY, Martha T.; PASQUALE, Frank; TAUB, Jennifer. Yale Law & Policy Review.
Law and Economics: Contemporary Approaches. research paper n. 2016-05, Ago. 13, 2016.
Disponivel em: https://ssrn.com/abstract=2728030. Acesso em: 23 out. 2022.

MEDAUAR, Odete. Comentarios Gerais ao Dispositivo. In: CUNHA FILHO, Alexandre J. C.;
ISSA, Rafael H.; SCHWIND, Rafael W. (coord.) Lei de Introducéo as Normas do Direito
Brasileiro Anotada, Sao Paulo: Quartier Latin, v. 2, 2019, p. 63-67.

MEDINA, José Miguel Garcia. Constituicdo Federal Comentada: com jurisprudéncia
selecionada do STF e outros Tribunais. 42 ed., Sdo Paulo: Thompson Reuters Brasil, 2019.

MENDONCA, Mario Jorge; SACHSIDA, Adolfo. Existe bolha no mercado imobiliario
Brasileiro? Textos para Discussdo (TD) 1762. Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada —
IPEA, 2012. Disponivel em: http://repositorio.ipea.gov.br/handle/11058/1084. Acesso em: 02
nov. 2022.

MENGER, Carl. Principios de Economia Politica. Sdo Paulo, Victor Civita, 1983.

MERCURO, Nicholas; MEDEMA, Steven G. Economics and the Law: from Posner to
postmodernism and beyond. 22 ed., Princeton: Princeton University Press, 2006.

MICELI, Thomas J. Economic of The Law. Torts, Contracts, Property, Litigation. New York:
Oxford University Press, 1997.

MIRAGEM, Bruno. Curso de Direito do Consumidor. 62 ed., Sdo Paulo: Revista dos
Tribunais, 2016.

MOKATE, Karen Marie. Eficécia, eficiéncia, equidad y sostenibilidad: ;Qué queremos decir?
Banco Interamericano de Desarrollo, Instituto Interamericano para el Desarrollo Social,
julio, 2001. Disponivel em:
https://publications.iadb.org/publications/spanish/document/Eficacia-eficiencia-equidad-y-
sostenibilidad-%C2%BFQu%C3%A9-queremos-decir.pdf. Acesso em: 22 out. 2022.

MORAES, Alexandre de. et. al. Constituicdo Federal Comentada. 12 ed., Rio de Janeiro:
Forense, 2018.



155

MOREIRA, Egon Bockmann. Processo Administrativo e Principio da Eficiéncia. In:
SUNFELD, Carlos Ari; MUNOZ, Guillermo Andrés (coord.). As leis de processo
administrativo: Lei Federal 9.784/99 e Lei Paulista 10.177/98. S&o Paulo: Malheiros, 2000.

NALINI, José Renato. Consequencialismo: Urgente, Nefasto ou Modismo? In: MARTINS,
Ives Gandra; CHALITA, Gabriel; NALINI, José Renato (coord). Consequencialismo no
Poder Judiciério. Indaiatuba: Editora Foco, 2019.

NEGREIRQOS, Teresa. Teoria do Contrato: Novos Paradigmas. Rio de Janeiro: Renovar,
2006.

NERY JR., Nelson; NERY, Rosa Maria de Andrade. Codigo Civil Comentado. 82 ed., Séo
Paulo: RT, 2011.

NERY JR., Nelson. ANDRADE NERY, Rosa Maria. Leis Civis e Processuais Civis
Comentadas. 42 ed., Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 2015.

NETO, José Virgilio Vita. Codigo de Defesa do Consumidor — o desafio da litigiosidade
massificada. In Revista do Advogado. 25 anos do Cddigo de Defesa do Consumidor. Ano
XXXVI, agosto de 2016, p. 62-67.

NICOLAU, Gustavo Rene. O Principio da Boa-fé Objetiva e sua concretizacdo. Revista
Juridica Luso Brasileira, v. 1, n. 6., 2015, p. 551-566.

NOVINSKY, Anita. A inquisi¢do, S&o Paulo: Brasiliense, 3% ed., 1985.
NUNES, Rizzato. Curso de Direito do Consumidor. 122 ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2018.

NUNES JR., Vidal Serrano; SERRANO, Yolanda Alves P. Cdodigo de Defesa do Consumidor
Interpretado. 22 ed., S&o Paulo: Saraiva, 2005.

OABSP. Tabela de Honorérios 2014/2015. Disponivel em:
https://www.oabsp.org.br/comissoes2010/assistencia-judiciaria/tabela-de-
honorarios/TabelaDeHonorarios20142015.pdf/view. Acesso em: 29 out. 2022.

OLIVEIRA, James Eduardo. Cddigo de Defesa do Consumidor. Anotado e Comentado. 62
ed., S&o Paulo: Atlas, 2015, p. 100.

PARETO, Vilfredo. Manual de Economia Politica. Sdo Paulo: Editora Nova Cultural, 1996.

PARLAMENTO EUROPEU E O CONSELHO DA UNIAO EUROPEIA. Directiva
93/13/CEE DO CONSELHO de 5 de abril de 1993 relativa as clausulas abusivas nos contratos
celebrados com os consumidores. Jornal Oficial das Comunidades Europeias, n. I. 95/29,
22.11.2011. Disponivel em: https://eur-lex.europa.eu/eli/dir/2011/83/0j. Acesso em: 28 jul.
2022.

PASQUALIN, Luciana Lopes Bertier. Os distratos no mercado imobilidrio de
empreendimentos residenciais de S&o Paulo: uma discussdo sobre as situacfes que
favorecem a interrupgéo de contratos. Monografia (Especializacdo) - MBA Economia Setorial
e Mercados. Escola Politécnica, Universidade de Sao Paulo, S&o Paulo, 2016, p. 119.



156

PDG. Documentos Recuperacgao Judicial. Disponivel em:
https://ri.pdg.com.br/listRecuperacaoJudicial.aspx?idCanal=wY jibefOOwWAbbIKouG8ixA==&
linguagem=pt&pagina=8#ancora. Acesso em: 04 nov. 2022.

PECK, Patricia. Direito Digital. S&o Paulo: Saraiva, 6% ed., 2017.

PELA, Juliana Krueger. Inadimplemento Eficiente (Efficient Breach) nos Contratos
Empresariais. Cadernos do Programa de Pés Graduacao em Direito PPGD/UFRGS, Porto
Alegre, v. XI, n. 2, 2016, p. 77-88.

PELUSO, Cezar (coord.). Cddigo Civil Comentado. 102 ed., Barueri: Manole, 2016.
PENTEADO, Luciano de Camargo. Direito das Coisas. 22 ed., Sdo Paulo: RT, 2012.

PERRI, Claudia Haidamus. Aplicacdo da Teoria do Inadimplemento Eficiente aos
Contratos Nacionais. Tese (Doutorado) - Pontificia Universidade Catolica de Sdo Paulo, Séo
Paulo, 2017, p. 212.

PIMENTA, Eduardo G.; LANA, Henrique A. R. Anélise Econémica do Direito e sua relacéo
com o Direito Civil Brasileiro. Revista da Faculdade de Direito UFMG, Belo Horizonte, n.
57, jul./dez. 2010, p. 85-138.

POSNER, Richard A. A problematica da teoria moral e juridica. Sdo Paulo: Martins Fontes,
2012.

POSNER, Richard A. A Economia da Justica. Sdo Paulo: Martins Fontes, 2010.
POSNER, Richard. Economic Analysis of Law. 3% ed., Little, Brown and Company, 1986.

POSNER, Richard. El andlisis econémico del derecho. México: Fondo de Cultura Econdmica,
2000.

POSNER, Richard. The Law and Economics Movement. The American Economic Review,
v.77,n.2,1987, p. 1-13.

RAMOS, André de C.; GRAMSTRUP, Erik F. Comentarios a Lei de Introducdo as Normas
do Direito Brasileiro — LINDB. 22 ed., S&o Paulo: Saraiva, 2021.

REALE, Miguel. Licbes Preliminares de Direito. 272 ed., Sdo Paulo: Saraiva, 2004.
REBOUCAS, Rodrigo F. Contratos Eletronicos. 22 ed., Sdo Paulo: Almedina, 2018.
RI1ZZARDO, Arnaldo. Contratos. 152 ed., Rio de Janeiro: Forense, 2015.

RIZZARDO, Arnaldo. Condominio Edilicio e Incorporacdo Imobiliaria. 8 ed., Rio de
Janeiro: Forense, 2020.

ROCHA, Fernando Clemente da. A nova Lei de Introducéo as Normas do Direito Brasileiro
e o Consequencialismo nas agfes formativas da magistratura brasileira. Dissertacdo



157

(Mestrado) — Mestrado em Direito, Justi¢ca e Desenvolvimento, Instituto Brasileiro de Ensino,
Desenvolvimento e Pesquisa, S&o Paulo, 2021, p. 108.

ROCHA, Marina Cristina. S. O principio do Equilibrio Contratual como exercicio de
justica no ordenamento juridico brasileiro. Tese (Mestrado) — P6s Graduacdo em Direito,
Relages Internacionais e Desenvolvimento, Pontificia Universidade Catolica de Goias. Goias,
2015, p. 125.

ROPPO, Enzo. O contrato. Coimbra: Almedina, 2009.

SABA, Luis Eduardo de Moraes. Analise dos Impactos dos Distratos na Taxa Interna de
Retorno. 182 Conferéncia Internacional da LARES. Sdo Paulo, 2018. Disponivel em:
https://lares.architexturez.net/system/files/103%20-%20Saba.pdf. Acesso em: 02 nov. 2022.

SADEK, Maria Tereza A. Poder Judiciario: perspectivas de reforma. Opinido Publica,
Campinas, vol. X, n. 1, mai. 2004, p. 01-62.

SALAMA, Bruno Meyerhok. A historia do declinio e queda do eficientismo na obra de Richard
Posner. Revista do Instituto do Direito Brasileiro, vol. 1, n. 1, 2012, p. 435-483.

SANTANA, Héctor Valverde. Analise Econémica do Direito: a eficiéncia da norma juridica na
prevencdo e reparacdo de danos sofridos pelo consumidor. Revista Brasileira de Politicas
Publicas, v. 4, n.1, 2014, p. 224-236.

SANTOS FILHO, Hermilio; TIMM, Luciano Benetti (coord.) Demandas Judiciais e a
morosidade da Justica Civil. Relatério final ajustado. Pontificia Universidade Catélica do Rio
Grande do Sul. Faculdade de Filosofia e Ciéncias Humanas, Porto Alegre: PUCRS. Disponivel
em: https://www.cnj.jus.br/wp-
content/uploads/2011/02/relat_pesquisa_pucrs_editall_2009.pdf. Acesso em: 12 out. 2022.

SAO PAULO. Lei n° 16.402, de 22 de marco de 2016. Disponivel em:
http://www.docidadesp.imprensaoficial.com.br/NavegaEdicao.aspx?ClipID=2QUAFFO7S38
BLeER7VNEFPVLQBE&PalavraChave=16.402. Acesso em: 27 out. 2022.

SCAVONE JR., Luiz Antonio. Direito Imobiliario. Teoria e Préatica. 152 ed., Rio de Janeiro:
Forense, 2020.

SCHREIBER, Anderson. Equilibrio Contratual e Dever de Renegociar. 22 ed., Sdo Paulo:
Saraiva, 2020.

SCHREIBER, Anderson. Novos Paradigmas da Responsabilidade Civil. 22 ed., Sdo Paulo:
Atlas, 2009.

SCHUARTZ, Luis. F. Consequencialismo Juridico, Racionalidade Decisoria e Malandragem.
Revista de Direito Administrativo, v. 248, 2008, p. 130-158.

SECOVISP - Sindicato da Habitagcdo. Anuario do Mercado Imobiliario 2015. Disponivel em:
http://old.secovi.com.br/files/Downloads/anuario-do-mercado-imobiliario-2015-v2pdf.pdf.
Acesso em: 29 out. 2022.



158

SECOVI - Sindicato da Habitagdo. Mercado Imobiliario 2016. Disponivel em:
http://www.secovi.com.br/downloads/pesquisas-e-indices/balancos-do-
mercado/2016/arquivos/balanco-do-mercado-imobiliario-2016.pdf. Acesso em: 03 nov. 2022.

SILVA, Diego Sabodia E. A Analise Econdmica do Direito como Teoria de Conten¢do da
Decisdo Judicial: O viés ideologico da eficiéncia e propostas para uma autorrestri¢éo
interpretativa. Tese (Doutorado) — Doutorado em Direito, Programa de Pds Graduagdo em
Direito. Universidade Federal de Santa Catarina, Santa Catarina, 2019, p. 211.

SILVA, Rosana Oliveira Da et al. Uma discussdo necessaria sobre a vulnerabilidade do
consumidor: avancos, lacunas e novas perspectivas. Cadernos EBAPE.BR, v. 19, n. 1, 2021,
p. 83-95.

SILVESTRE, Gilberto F. Novos problemas, antigas solucdes: o amplo significado da clausula
rebus sic stantibus e a renegociacdo, a suspensdo e a conservagdo dos contratos civeis e
mercantis. Civilistica.com, v. 9, n. 2, p. 1-26, 11 mai. 2020.

SINISTERRA, Saray V. G. La proteccion reforzada del consumidor em contratos de consumo.
Novum  Jus, v. 16, n. 2, 2022, p. 187-214. Disponivel em:
https://doi/org/10.14718/NovumJus.2022.16.2.8. Acesso em: 14 out. 2022.

SINNOT-ARMSTRONG, Walter. Consequentialism. Stanford Encyclopedia of Philosophy.
Disponivel em: https://plato.stanford.edu/entries/consequentialism/. Acesso em: 17 out. 2022.

SMITH, Adam. A Riqueza das Nac0es. Investigacdo Sobre sua Natureza e Suas Causas. V. I,
Sdo Paulo: Nova Cultural, 1996.

SOARES, Renan Tadeu de S. Patrimonio de Afetacdo em Recuperacdo Judicial e Faléncia
do Incorporador Imobiliario. Dissertacdo (Mestrado Profissional) — Fundacdo Getulio
Vargas, Sao Paulo, 2019, p. 121.

SUNDFELD, Carlos Ari. A Lei de Introducdo as Normas do Direito Brasileiro e sua renovacao.
In: CUNHA FILHO, Alexandre J. C.; ISSA, Rafael H.; SCHWIND, Rafael W. (coord.) Lei de
Introducdo as Normas do Direito Brasileiro Anotada. Sdo Paulo: Quartier Latin, 2019, v.1,
p. 33-39.

SUNDFELD, Carlos Ari. Direito Administrativo para Céticos. Sdo Paulo: Malheiros, 2012.
TARTUCE, Flavio. Do compromisso de compra e venda de imdvel. Questdes polémicas a partir
da Teoria do Dialogo das Fontes. Revista de Direito do Consumidor, RDC, v. 23, n. 93,
mai./jun., 2014, p. 160-183.

TEPEDINO, Gustavo; KONDER, Carlos Nelson; BANDEIRA, Paula Greco. Fundamentos
do Direito Civil Volume 3 — Contratos. 22 ed., Rio de Janeiro: Forense, 2021.

THALER, Richard H.; SUNSTEIN, Cass, H. Nudge. Improving Decisions About Health,
Wealth, and Happiness. New Haven and London: Yale University Press, 1945.

THALER, Richard H. Comportamento Inadequado. A construcdo da Economia
Comportamental. Coimbra: Actual, 2015.



159

THE NOBEL PRIZE, Prize Lecture. Estocolmo, 1991. Disponivel em:
https://www.nobelprize.org/prizes/economic-sciences/1991/coase/lecture/. Acesso em: 03 ago.
2022.

THEODORO JUNIOR, Humberto. Direitos do Consumidor. 92 ed. Rio de Janeiro: Forense,
2017.

THEODORO JR., Humberto. O Contrato e sua Funcéo Social. 3% ed., Rio de Janeiro: Forense,
2008.

TIMM, Luciano Benetti. Direito Contratual Brasileiro. Criticas e Alternativas ao Solidarismo
Juridico, 22 ed., Sdo Paulo: Atlas, 2015.

TIMM, Luciano Benetti (org.). Direito e Economia no Brasil. 22 ed., Sdo Paulo: Atlas, 2014.

TIMM, Luciano Benetti. Contratos no direito brasileiro. Direito & Justica, Porto Alegre, v. 39,
n. 2, 2013, p. 224-236.

TIMM, Luciano Benetti. Direito, Economia e a Funcdo Social do Contrato: Em busca dos
verdadeiros interesses coletivos protegiveis no mercado do crédito. Revista de Direito
Bancario e do Mercado de Capitais, v. 33, Revista dos Tribunais, 2006, p. 15-31.

VALLADARES, Leandro; VIEIRA, I. A, A Funcdo Social do Contrato. Uma contraposicao ou
uma superposicao de principios. Revista de Direito, v. 4, n.1, jan./jul. 2012, pp. 109-135.

VARIAN, Hal R. Microeconomia. Uma abordagem moderna. Rio de Janeiro: Elsevier, 2015.
VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil 3. Contratos. 172 ed., Sdo Paulo: Atlas, 2017.

VELJANOVKSI, Centro. Economic Principles of Law. Cambridge: Cambridge University
Press, 2007.

VIEIRA, Leonardo Jorge Sales. Analise da (in) seguranca juridica no Brasil: Uma proposta
de abertura cognitiva do Direito ao ambiente social. Dissertacdo (Mestrado) — P6s Graduacgao
em Direito Constitucional, Universidade Federal do Ceara. Ceard, 2015, p. 116.

VINCENT-JONES, Peter. Contractual Governance: Institutional and Organizational Analysis.
Oxford Journal of Legal Studies, v. 20, n. 3, 2000, p. 317-351.

WALRAS, Ledén. Elements of Pure Economics. London: The American Economic
Association, 1965.

WANG, Daniel W. L. Entre o consequenciachismo e o principiachismo, fico com a deferéncia.
Jota, 20 set. 2018. Disponivel em:
https://www.jota.info/paywall?redirect_to=//www.jota.info/opiniao-eanalise/artigos/entre-o-
consequenciachismo-e-o-principiachismo-fico-com-a-deferencia-20092018. Acesso em: 10
out. 2022.



160

WERTHEIN, Jorge. A sociedade da informac&o e seus desafios. Ciéncia da Informacao, v. 29,
n. 2, 2000, p. 71-77.

WILLETT, Chris. Good Faith in Consumer Contracts: Rule, Policy and Principle. In FORTE,
Angelo D. M. Good Faith in Contract and Property. Portland: Hart Publishing, 1999, p. 181-
204.

ZANATTA, Rafael; DE PAULA, Pedro; KIRA, Beatriz (org.). Economias do
Compartilhamento e o Direito. Curitiba: Jurud, 2017.

ZAMIR, Eyal; TEICHMAN, Doron (org.) The Oxford Handbook of Behavioral Economics
and The Law. Oxford: Oxford University Press, 2014.

ZERBE JR. Richard O. Economic Efficiency in Law and Economics. Cheltenham: Edward
Elgar, 2001; MATHIS, Klaus. Efficiency Instead of Justice? Switzerland: University of
Lucerne, Springer, 2009.

ZYLBERSZTAJN, Decio; SZTAIJN, Rachel (org.) Direito & Economia. Analise Econdmica
do Direito e das Organizacdes. 6° tir., Rio de Janeiro: Elsevier, 2005.



