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A. SAUDAGCAO DE ABERTURA

Ola amigo consumidor!

O Instituto Brasileiro de Estudo e Defesa das Rela¢gfes de Consumo -
IBEDEC, na busca pelo seu objetivo estatutario de orientar as
relacdes de consumo para o consumidor e para os fornecedores, tem a
satisfacdo de apresentar a presente Cartilha do Consumidor 22 Edicdo
Especial Construtoras, na qual buscamos abordar todos os aspectos
desta modalidade de consumo, os direitos dos consumidores, 0s
deveres das construtoras e como defender-se de abusos.

Em nosso dia-a-dia de atendimento e orienta¢do ao consumidor, sdo
muitas as davidas que surgem neste tipo de contrato de consumo, 0
gue ensejou a sua abordagem nesta Cartilha.

Esperamos que este material didatico lhe seja de grande valia e
contamos com sua colaboracdo para enriquecé-lo a cada ano, com
novas sugestdes que vocé pode nos enviar por carta, e. mail ou
telefone.

A. DEFININDO COMO REALIZAR O SONHO DA COMPRA
DO IMOVEL PROPRIO

Vocé chegou a conclusdo que vai comprar um apartamento. Este
normalmente é um projeto familiar e ndo raro um projeto de vida e
por isto ndo pode ser fruto de uma decisdo que deixe de levar em
consideracdo todos 0s aspectos possiveis.

H& vérias formas de compra da casa propria: poupanga programada,
construcdo, financiamento, consorcio e compra direta com a
construtora.
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Para conhecer sobre as vantagens e desvantagens de cada uma destas
opcdes, recomendamos a leitura do Manual da Casa Propria,
publicacdo conjunta da ABMH e do IBEDEC, disponivel no site do
IBEDEC (www.ibedecgo.org.br).

Definido que a compra serad feita com uma construtora - 0 que se
registre € uma das op¢Bes mais inteligentes para a compra da casa
propria, entdo vocé deve seguir alguns passos para que seu sonho nao
se transforme num pesadelo.

1- Definindo sua necessidade e sua possibilidade financeira.

Para definir sua necessidade é preciso levar em consideracdo o
tamanho da sua familia, o local onde vocé trabalha, a sua forma de
locomocgdo pela cidade, onde seus filhos estudam a proximidade com
um hospital e com um centro comercial.

Logo, o primeiro passo é pesquisar o bairro que vocé pretende morar.
O ideal é fazer um levantamento detalhado das escolas disponiveis,
dos hospitais, do comércio, das linhas de 6nibus, da existéncia de
metrd, bem como fazer incursBes pelo bairro nos horarios de pico de
movimento (pela manha, na hora do almogo, no fim da tarde e no
retorno das faculdades e escolas noturnas).

Tudo isto pesa no orcamento familiar porque ndo adianta encontrar
um imovel adequado ao tamanho de sua familia, se o custo mensal
entre alimentacéo, transporte, estudo e lazer for incompativel com
seu orcamento. Veja que R$ 300,00 a mais por més podem
representar a perda das suas férias de fim de ano, por exemplo.

Ja a sua possibilidade financeira serd definida analisando-se quanto
dispde para dar de entrada na compra do imdvel e quanto podera
pagar nas prestagdes mensais do imovel.
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Nossa dica é dar uma entrada pequena de forma que ndo perca muito
dinheiro caso haja algum problema com a obra ou com a construtora
e ndo comprometer mais que 20% do seu orcamento familiar com a
primeira parcela, bem como ndo assumir parcelas intermediarias
superiores a um més de seu rendimento familiar por ano. Isto porque
para pagar as intermediarias, vocé devera programar o uso do seu 13°
salario. Contar com outras rendas que vocé ndo tem certo € muito
arriscado e pode levar-lhe a inadimpléncia.

Ja para a entrega das chaves é exigida a quitacdo da divida ou seu
financiamento junto ao banco. E neste momento que recomendamos
entdo o uso integral do FGTS seu e de sua esposa, além da venda de
veiculo e saque de poupanca e outras aplicacdes, de modo a zerar a
divida ou sobrar muito pouco para o financiamento. Lembre-se de
reservar 3% do valor do imével para o pagamento das despesas de
cartorio e ITBI. Nao se preocupe com o mobiliario do imovel, porque
este é o supérfluo, ja que vocé pode usar o mobiliario que ja possui
ou mesmo comprar moveis novos em grandes lojas em 12 vezes sem
juros. Preocupe-se com o principal, que € o imoével quitado e
devidamente escriturado.

Agora que vocé ja sabe onde quer morar e quanto pode gastar na
compra do seu imovel, vamos para as outras dicas.

2- A escolha da Construtora.

Uma construtora de qualidade é reconhecida pelo mercado e
recomendada pelos melhores profissionais da area. Este jA € um
passo importante para ter mais chances de estar fazendo um bom
negoécio.

Conferir se a construtora tem certificados de qualidade (ISO), se ndo
tem reclamagdes de compradores junto ao PROCON de sua cidade,
sites como “Reclame Aqui”, também sdo passos importantes.
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Pesquise junto aos clientes de prédios ja construidos, se 0s mesmos
estdo satisfeitos, se 0 que eles prometem na venda eles cumprem, se
eles cumprem o prazo de entrega, se as obras ja construidas nao
apresentam defeitos, se a pds-venda é satisfatéria (consertos na
garantia, por exemplo).

No Estado de Goias, por exemplo, existe a Lei 19.410/16 que obriga as
construtoras a divulgarem informacdes sobre os atrasos dos imoveis e 0s
cronogramas de seus empreendimentos. Conforme a lei, o empreendedor
imobiliario  (construtora/incorporadora) deverd  disponibilizar ao
consumidor de forma clara e objetiva, 0 acesso a informacdes completas e
atualizadas sobre todos os empreendimentos imobiliarios de sua
titularidade ja comercializados. Isso evitard que clientes comprem
imdveis sem saber que a obra estda com atrasos ou outro tipo de
problemas.

Uma vez definida a construtora é hora de fazer uma pesquisa sobre
sua regularidade junto aos mais diversos oOrgdos. Talvez seja
prudente a consulta a um advogado, mas muitas pesquisas vocé
mesmo pode realizar pela internet.

De posse do nome e do CNPJ da empresa, pesquise a situacdo da
construtora junto ao INSS, junto & Receita Federal, busque certiddao
das acdes civeis, criminais e fiscais junto ao Tribunal de Justica e
junto a Justica Federal, bem como agdes trabalhistas junto & Justica
do Trabalho. Com estas informacdes vocé terd um parametro da
seriedade da empresa e da possibilidade da entrega do imdvel
prometido sem problemas.

3- Escolhendo o imovel.

Visite 0 stand de vendas e peca para analisar a maquete do
empreendimento e também visite um apartamento decorado que
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normalmente é disponibilizado.

Tire fotos da maquete sob varios angulos. Tire fotos também do
guarto, principalmente de detalhes com janelas, lougas de banheiro,
armarios embutidos, portas, fechaduras, metais de hidraulica,
luminarias, enfim, tudo que é prometido e que faz a diferenca no
imovel e influencia na sua decisdo de compra.

Peca para avaliar o Memorial Descritivo da obra, no qual deve estar
descritos as marcas e a qualidade dos materiais a serem empregados na
obra (azulejos, pias, metais, aluminio, ceramicas do piso), bem como
de todos os equipamentos utilizados na obra, como elevadores,
interfones, cabeamento de internet, cAmeras de vigilancia, portGes
eletrénicos, etc.

Verifique também a posicdo do imdvel em relagdo a ventilacéo,
incidéncia do sol e vista. Sdo detalhes de conforto, mas que também
influenciam bastante no preco de revenda do imdvel.

Caso a obra possua financiamento com a Caixa Econdmica Federal,
ela obriga que a construtora elabore uma Cartilha do Proprietario,
gue devem constar no minimo: dados béasicos do contrato de
financiamento; formas de utilizacdo do FGTS; Seguro; Procedimento
para o Adquirente vistoriar o imével e o que fazer no caso de
irregularidades; Orientacfes ao Adquirente quanto a manutencao do
imovel; Nocdes de convivéncia comunitaria; Direitos e deveres;
Outras informacdes relevantes, surgidas no curso do Projeto de
Trabalho Social. Exija o seu exemplar.

Guarde também todo o material de publicidade disponibilizado:
folhetos, andncios de jornais, antncios de revista, etc.

Peca o detalhamento sobre o regime de construgdo: se sera por
empreitada, o preco é fechado e os reajustes podem existir, mas
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devem estar descritas de forma clara e precisa; se sera por
administracdo ou preco de custo, o valor efetivo da obra sera
repassado aos adquirentes e serd acrescido de um valor a titulo de
taxa de administracdo, que também deve estar descrito.

4. Analisando os aspectos juridicos e riscos do negécio.

Recomendamos aqui a contratacdo de um advogado para analisar a
compra e venda e sua documentacdao. O que é um custo agora, pode
ser uma grande economia no futuro e até a salvacdo do seu
patriménio.

O primeiro passo é promover uma investigacdo de varios documentos
essenciais do vendedor (construtora), antes de assinar qualquer
contrato ou mesmo uma proposta de compra e venda, jA que a
proposta obriga o proponente e em caso de desisténcia pode lhe gerar
multa.

S&o estes os documentos que devem ser investigados:

1- Procure junto a Prefeitura ou Administracdo Regional de sua
cidade, se ha um Projeto de Incorporacdo aprovado e devidamente
registrado no Cartério de Registro de Imoveis.

2- Peca a Planta do Imdvel e o Projeto de Incorporagdo aprovado
pela prefeitura ou administragdo regional para a construtora, e
compare tudo o que foi prometido pelo vendedor (qualidade de piso,
metais, hidraulica, elétrica, etc.) se confere com o constante na Planta
e no Memorial Descritivo do imével, que também devem estar
registrados no Cartério de Registro de Imoveis competente.

3- Procure informar-se junto ao Conselho Regional de Engenharia e
Arquitetura - CREA, se o engenheiro responsavel pela obra e se a
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propria obra estd em situacdo regular perante o Conselho ou se ha
algum impedimento ou problema. A planta da obra tem de estar
registrada no CREA também, 6rgdo fiscalizador das atividades dos
engenheiros e arquitetos.

4- E preciso que a construtora lhe forneca as seguintes certiddes:

a) certiddo negativa de acgdes civeis, fiscais e criminais junto a Justica
Comum e junto a Justica Federal, relativos a Construtora. Estas
certiddes vdo mostrar se a empresa esta sendo processada, por quem
e por qual motivo. Se houver, por exemplo, uma execugdo contra a
empresa, o imovel ndo podera ser vendido pois corre 0 risco da
venda ser anulada;

b) certiddo negativa de acles trabalhistas, junto a Justica do
Trabalho. As dividas trabalhistas podem causar a nulidade de uma
compra e venda se ajuizadas antes da negocia¢do. Mostram também o
eventual descaso da construtora para com seus empregados e podem
sinalizar problemas com o futuro imovel;

c) certidao trintenaria do imovel, obtida junto ao cartério de registro
de imodveis onde ele estd registrado. Esta certiddo vai mostrar a
cadeia de proprietarios que foram donos do terreno onde o imdvel foi
ou esta sendo construido, bem como possibilita analisar se todas as
transacdes foram legais ou podem ser anuladas;

d) certiddo negativa de débitos junto ao Estado e ao Municipio,
obtidos respectivamente junto a Secretaria de Fazenda do Estado ou
a Secretaria Municipal de Tributacdo. Dividas fiscais também podem
resultar em anulagdes de venda de imoveis de construtoras;

e) declaracdo de inexisténcia de débitos condominiais, quando o
imovel for apartamento ou condominio, expedido pelo sindico do
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prédio. Mesmo sendo a construtora proprietaria do imovel, pode a
unidade estar em débito com o condominio e assim, se nao for
levantada, esta divida passara a ser do comprador, uma vez que 0
imével responde pela divida de condominio;

f) declaracdo de inexisténcia de débitos junto as companhias de gas,
energia e 4gua. Em imdveis novos, é raro haver problemas deste tipo,
eis que as ligagOes devem ser feitas pela construtora e o contrato de
fornecimento sera firmado pelo proprietdrio com a concessionaria.
Entretanto, o imoével pode ter sido retomado de outro proprietario e
estar sendo revendido, e pode haver dividas pendentes que vao lhe
causar dores de cabeca na hora de solicitar uma nova ligacdo de
agua, luz, gas ou telefone;

g) certiddo da junta comercial atualizada, para verificar se a pessoa
gue vai assinar o contrato ou mesmo a proposta de compra e venda,
tem capacidade juridica para o negOcio e para assumir compromissos
em nome da empresa;

h) certiddo negativa de débito do imdvel e do proprietario junto ao
INSS e junto a Receita Federal. SAo comuns prédios inteiros serem
construidos sem ter alvara do INSS, o que € ilegal e pode trazer uma
divida enorme para os compradores do imovel ou até mesmo gerar a
anulacdo da compra e venda;

i) certiddo de protestos do vendedor, obtida junto ao cartério de
protestos ou no férum. Dividas protestadas e anteriores a compra e
venda, podem gerar a nulidade de um neg6cio;

Outras certidbes poderdo ser requeridas pelo advogado, conforme as
peculiaridades de cada neg6cio. Lembre-se que tais certidfes podem
atrasar um negécio, mas evitar um prejuizo que pode lhe custar uma
vida de trabalho e sacrificio.
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Fazer um bom negocio é dificil, mas fazer maus negécios é muito
facil. Portanto ndo custa repetir: muita calma nesta hora !

5. Fechando o negocio.

Uma vez de posse de todos os documentos e certidbes acima
descritos, chegou a hora de fazer sua proposta e fechar o negécio.

O primeiro passo € formalizar uma proposta de compra e venda. Peca
para o vendedor colocar na proposta de compra e venda todos o0s
detalhes que vocés combinaram: preco, prazo de entrega, quanto sera
a multa no caso de atraso na entrega, qual o valor do imével a vista,
qual o valor do imdvel a prazo, qual o valor da entrada, qual o valor
das parcelas mensais, qual o valor das intermediarias, qual o valor a
ser pago nas chaves, quais os indices de correcdo utilizados nas
parcelas, se ha financiamento aprovado para a obra em algum banco
e quais as condi¢cBes para conseguir este financiamento. Cologue
também todas as promessas feitas quanto a possibilidade de troca da
pintura ou dos metais, bem como remocao de paredes, 0 custo desta
permuta e como sera a execucdo. Tudo o que for prometido deve
estar escrito e tudo devera ser cumprido, sob pena de infringéncia ao
Cddigo de Defesa do Consumidor.

Formalizada a proposta, vocé fica obrigado a contratar a compra e
venda ou terd que pagar uma multa, por isto repetimos mais uma vez:
antes de formalizar a proposta analise toda a documentacdo da
construtora.

Se a proposta for aceita pela construtora, é hora de formalizar o
contrato. S8o estas as principais formas de pactuacdo do contrato
com a construtora:

a) promessa de Compra e Venda, por instrumento particular, no qual
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a construtora promete lhe vender o imdvel, ap6s pago 0 preco
combinado. Esta promessa pode ser feita por contrato particular,
porém recomendamos que uma vez assinado, vocé leve ao Cartorio
de Registro de Imdveis onde o prédio esta registrado e peca para
fazer uma pré-notacdo do contrato. Isto dara publicidade ao contrato
para terceiros, evita que a construtora venda o mesmo imovel duas
vezes e assegura seus direitos de comprador;

b) promessa de Compra e Venda, por escritura plblica. E 0 mesmo
contrato particular, s6 que feito no cartdrio. Fica mais seguro porque
é um documento publico e seu registro torna a transacao indisponivel
a terceiros;

c) Contrato de Compra e Venda com Reserva de Dominio ou
Hipoteca. Nesta modalidade ja se faz a compra e venda propriamente
dita, ficando o préprio imével como garantia da divida, ou seja,
enquanto ndo forem quitadas todas as obrigacdes do contrato, o
imovel ndo poderé ser vendido sem concordancia da construtora.

Em todas as modalidades de contrato, entendemos necessaria a
assisténcia de um advogado. E essencial que no contrato custem
todos os dados da proposta de compra e venda e dos panfletos da
venda, e se possivel até a repeticdo de todas as condi¢bes citadas no
memorial descritivo do imovel, estabelecendo multas para a
construtora no caso de descumprimento do contrato.

C. PRINCIPAIS PROBLEMAS E POSSIVEIS SO~LUC;(~)ES.
DIREITOS DO CONSUMIDOR E OBRIGACOES DA
CONSTRUTORA.

Toda relagdo de consumo, como é a compra de imdveis por
intermédio de construtora, deve-se respeitar os direitos basicos do
consumidor, que sdo varios, vejamos alguns:
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a) direito & educacdo para o consumo: é direito ao treinamento, a
informacdo que deve ser fornecida aos consumidores, para que eles
possam exercer suas fungbes de forma consciente nas relagbes de
consumo;

b) direito a seguranca: é o direito do consumidor ser protegido
contra produtos ou servigcos que possam Ser nocivos a sua sadde;

c) direito de ser ouvido: é o direito que o consumidor tem de ver
seus interesses e direitos respeitados na implantacdo e execucdo de
politicas econémicas, bem como de reclamar sobre o ferimento de
seus direitos;

d) direito de escolha: é o direito que o consumidor tem de ter varias
opcdes de produtos ou servicos, com qualidade satisfatéria e precos
competitivos;

e-) direito de indenizacdo: € o direito que o consumidor tem de ser
indenizado ou ressarcido, de todo prejuizo existente nas relacGes de
consumo,

e) direito a informacdo: é o direito que o consumidor tem de ter
conhecimento prévio e completo, sobre os produtos ou servigos que
pretende consumir, para que possa fazer uma escolha consciente
entre as varias opg0Oes existentes;

f) direito ao consumo: é o direito que o consumidor tem de ter
acesso a bens e servigos basicos;

g) direito a um ambiente saudavel: é o direito que consumidor tem a
um meio ambiente saudavel e equilibrado, para melhorar a qualidade
de vida de agora e do futuro;
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h) direito & protecdo contra a propaganda enganosa: é o direito que o
consumidor tem de ndo ser induzido a compra de um produto ou
servico, por propaganda falsa;

i) direito & protecdo contratual: é o direito que o consumidor tem de
ser privilegiado nas relacbes de consumo, sempre com boa-fé
presumida e com direito ao reequilibrio contratual, toda vez que a
situacdo inicial de uma contratagdo se modifique por evento posterior
a compra;

I) direito de acesso ao judiciario: é o direito que o consumidor tem
de, no judiciario, poder expor e ter resolvido os problemas
decorrentes das relagbes de consumo.

Principais problemas nas relagdes de consumo:

1- Vicios de Construcao.

Vicios de construcdo sdo todos os problemas gerados por emprego de
técnica construtiva inadequada, materiais de baixa qualidade ou
execucao errdnea do projeto de engenharia civil, hidraulica, elétrica e
de seguranca e/ou ndo execucdo de partes previstas ou necessarias da
obra.

E interessante lembrar que existem normas da Associacdo Brasileira
de Normas Técnicas - ABNT, do INMETRO, do CREA e das
prefeituras e administrages regionais, que sdo de observacdo e
emprego obrigatério, mas que muitas vezes nao sao respeitadas.

Os vicios de construcdo mais comuns sdo:

Internos do apartamento
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- Rachaduras: trincas que podem ter origem no reboco ou na
propria estrutura do prédio;

- Infiltracdes: decorrente de problemas no reboco, secagem da
alvenaria ou mesmo incorreta aplicacdo de materiais na
pintura;

- Vazamento acustico: quando o som passa pelas paredes, de
um apartamento para o outro ou para o corredor, de forma a
comprometer a privacidade dos proprietarios;

- Altura do pé direito: existe uma altura minima estabelecida
pela ABNT para cada tipo de construcdo, sendo que seu
desrespeito pode prejudicar a circulacdo de ar do apartamento e
comprometer seu uso normal;

- Aplicacdo de Material Diverso do Constante no Memorial
Descritivo: azulejos, pias, batentes de portas, armarios, fiacdo
elétrica e encanamento de marcas diferentes das constantes do
Memorial Descritivo ou mesmo de qualidade inferior;

- Falhas de Impermeabilizacdo: em areas sujeitas a contato
externo com agua, a aplicacdo incorreta ou ndo aplicacdo do
impermeabilizante pode gerar infiltracdes que com o passar do
tempo podem comprometer a seguranca da obra;

- Nivelamento do piso: a falta de nivelamento do piso pode
causar acumulo de &gua em pontos indevidos e causar
infiltracbes e danos ao proprio apartamento e aos apartamentos
vizinhos;

- Invasd@o do espaco aéreo: construcdo de sacadas ou uso de
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sacada como cémodo ndo previsto no memorial descritivo da
obra;

- Metragem: embora o apartamento seja vendido como
unidade, o célculo de seu preco é feito em metros quadrados,
portanto qualquer diferenca caracteriza vicio e pode ser objeto
de indenizagéo.

Das areas comuns:

- Insuficiéncia de Elevadores: existe norma para o calculo da
quantidade de elevadores necessarios a atender aos moradores
e esta norma muitas vezes ndo € respeitada, gerando
transtornos aos moradores principalmente em horarios de pico;

- Fluxo de Garagem: o fluxo de veiculos que transitam na
garagem, bem como os locais de entrada e saida tém que
obedecer normas técnicas que permitam seu uso com conforto;

- Tamanho das Garagens: também h& normas para o tamanho
minimo das garagens, bem como para 0 Seu acesso que devem
ser respeitadas na construcao;

- Seguranga dos equipamentos de diversdo e lazer: os
equipamentos de lazer: balangos, escorregadores, gangorra,
piscina, sauna, saldo de festas, banheiros sociais, etc, todos
devem respeitar normas de seguranga para que seu uso nao seja
prejudicial a satde ou a vida das pessoas;

- Existéncia dos itens de lazer prometidos: quadras poli
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esportivas, piscinas, pistas para caminhada, sala de ginastica,
churrasqueira, cobertura coletiva, etc, quando constam do
Memorial Descritivo e devem existir no imével);

- InstalacBes adequadas para funcionarios: existem normas
na legislacdo trabalhista quanto as instalacdes necessarias para
0 desempenho do trabalho dos funcionarios do condominio,
como banheiros, refeitério, iluminacdo adequada, vestiarios,
gue tem que ser respeitadas;

- Aplicacdo de Materiais Diversos nas areas comuns: pisos,
instalagbes elétricas, metais e hidraulica das éareas comuns
devem respeitar o contido no Memorial Descritivo e caso ndo
respeitem, estardo em desacordo com a lei;

- Escoamento de Aguas Pluviais: deve o prédio dispor de
encanamento, bombas e ralos suficientes a escoar a dgua das
chuvas mesmo em caso de tempestades.

Estes vicios podem estar ocultos ou serem de facil identificacdo. Para
0s vicios ocultos (que sé aparecem com o tempo), o prazo de garantia
é de 90 (noventa) dias apds a sua constatacdo. Ja para os vicios de
facil identificacdo, o prazo de garantia é de 90 (noventa) dias ap0ds a
entrega do imdvel.

O Codigo de Defesa do Consumidor assegura nestes casos 0S
seguintes direitos:

- O consumidor pode pedir a rescisao contratual; ou
- A reparacdo de todos os problemas em 30 (trinta) dias; ou -
Solicitar um abatimento no prego.

E feita qualquer das opgbes acima, o consumidor ainda tem até 05
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(cinco) anos para pedir indenizagdo por danos materiais e morais,
com base no Cddigo de Defesa do Consumidor, embora a
responsabilidade do construtor sobre a obra e sua seguranca seja de
20 anos conforme entendimento do Superior Tribunal de Justica

2- Vicios Contratuais e Clausulas Abusivas

Os maiores problemas contratuais decorrem da ma-fé de algumas
empresas, em querer estabelecer vantagens exageradas para Si,
suprimir direitos do consumidor ou ndo estabelecer para si as
mesmas penalidades que estabelece ao consumidor por
descumprimento contratual.

Se houvesse equilibrio entre os direitos e obrigacdes de ambas as
partes, ndo haveriam tantas acdes na Justica e também ndo existiria
um codigo especifico para proteger os consumidores.

As préticas abusivas sdo todas agquelas que ferem textualmente ou o0s
principio do Cddigo De Defesa do Consumidor, todas exemplificadas
no artigo 39 do Codigo de Defesa do Consumidor:

I - condicionar o fornecimento de produto ou de servi¢o ao
fornecimento de outro produto ou servi¢co, bem como, sem
justa causa, a limites guantitativos;

Il - recusar atendimento as demandas dos consumidores, na
exata medida de suas disponibilidades de estoque, e, ainda, de
conformidade com 0s usos e costumes;

Il - enviar ou entregar ao consumidor, sem solicitacdo prévia,
qualquer produto, ou fornecer qualquer servigo;

IV - prevalecer-se da fragueza ou ignorancia do consumidor,
tendo em vista sua idade, saude, conhecimento ou condicdo
social, para impingir-lhe seus produtos ou servicos;
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V - exigir do consumidor vantagem manifestamente excessiva;
VI - executar servicos sem a prévia elaboracdo de orcamento e
autorizacdo expressa do consumidor, ressalvadas as decorrentes
de préticas anteriores entre as partes;

VII - repassar informacdo depreciativa, referente a ato praticado
pelo consumidor no exercicio de seus direitos;

VIIIl - colocar, no mercado de consumo, qualquer produto ou
servico em desacordo com as normas expedidas pelos 6rgaos
oficiais competentes, ou, se normas especificas ndo existirem,
pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas ou outra
entidade credenciada pelo Conselho Nacional de Metrologia,
Normalizacao e Qualidade Industrial - CONMETRO;

IX - recusar a venda de bens ou a prestacdo de servigos,
diretamente a quem se disponha a adquiri-los mediante pronto
pagamento, ressalvados os casos de intermediacdo regulados em
leis especiais;

X - elevar sem justa causa o preco de produtos ou servicos;

XI - aplicar formula ou indice de reajuste diverso do legal ou
contratualmente estabelecido.

XIl - deixar de estimular prazo para o cumprimento de sua
obrigacdo ou deixar a fixacdo de seu termo inicial a seu
exclusivo critério.

X111 - aplicar formula ou indice de reajuste diverso do legal ou
contratualmente estabelecido.

Ja as clausulas abusivas sdo aquelas inseridas em contratos, que
tragam algum prejuizo ao consumidor ou lhe retire algum direito. Séo
todas aquelas, dentre outras, descritas no artigo 51 do Cddigo de
Defesa do Consumidor:

I - impossibilitem, exonerem ou atenuem a responsabilidade do
fornecedor por vicios de qualquer natureza dos produtos e
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servicos ou impliquem renancia ou disposicdo de direitos. Nas
relacbes de consumo entre o fornecedor e o consumidor,
pessoa juridica, a indenizacdo poderd ser limitada, em
situagOes justificaveis;

Il - subtraiam ao consumidor a opcédo de reembolso da quantia
ja paga, nos casos previstos neste Cadigo;

Il - transfiram responsabilidades a terceiros;

IV - estabelecam obrigagbes consideradas iniquas, abusivas,
gue cologuem o consumidor em desvantagem exagerada, ou
seja incompativeis com a boa-fé ou a equidade;

VI - estabelecam inversdo do 6nus da prova em prejuizo do
consumidor;

VIl - determinem a utilizacdo compulsoéria de arbitragem;

VIl - imponham representante para concluir ou realizar
outro negdcio juridico pelo consumidor;

IX - deixem ao fornecedor a opc¢do de concluir ou ndo o
contrato, embora obrigando o consumidor;

X - permitam ao fornecedor, direta ou indiretamente,
variacdo do preco de maneira unilateral,
Xl - autorizem o fornecedor a cancelar o contrato

unilateralmente, sem que igual direito seja conferido ao
consumidor;

XII - obriguem o consumidor a ressarcir os custos de cobranca
de sua obrigacdo, sem que igual direito lhe seja conferido
contra o fornecedor;

X1l - autorizem o fornecedor a modificar unilateralmente o
contetido ou a qualidade do contrato, apos sua celebragéo;

XIV - infrinjam ou possibilitem a violacdo de normas
ambientais;

XV - estejam em desacordo com o sistema de protecdo ao
consumidor;

XVI - possibilitem a rendncia do direito de indenizacdo por
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benfeitorias necessarias.

8 1° Presume-se exagerada, entre outros casos, a vantagem
que:

| - ofende os principios fundamentais do sistema juridico a que
pertence;

Il - restringem direitos ou obrigagfes fundamentais inerentes a
natureza do contrato, de tal modo a ameacar seu objeto ou o
equilibrio contratual;

Il - se mostram excessivamente onerosa para o consumidor,
considerando-se a natureza e conteddo do contrato, o interesse
das partes e outras circunstancias peculiares ao caso.

Além destas a Secretaria de Direito Econdmico também considera
abusiva, pela portaria n°. 4/98, as seguintes clausulas:

1. estabelecam prazos de caréncia na prestacdo ou
fornecimento de servicos, em caso de impontualidade das
prestag6es ou mensalidades;

2. imponham, em caso de impontualidade, interrupcdo de
servigo essencial, sem aviso prévio;

3. ndo restabelecam integralmente os direitos do consumidor
a partir da purgacdo da mora;

4. impecam o consumidor de se beneficiar do evento,
constante de termo de garantia contratual, que lhe sejam mais
favoraveis;

5. estabeleca a perda total ou desproporcionada das
prestacBes pagas pelo consumidor, em beneficio do credor,
gue, em razdo de desisténcia ou inadimplemento, pleitear a
resilicdo ou resolucdo do contrato, ressalvada a cobranca
judicial de perdas e danos comprovadamente sofridos;

6. estabelecam sancdes em caso de atraso ou
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descumprimento da obrigagdo somente em desfavor do
consumidor;

7. estabelegcam cumulativamente a cobranca de comissdo de
permanéncia e corre¢cdo monetaria;

8. elejam foro para dirimir conflitos decorrentes de relagdes
de consumo diverso daquele onde reside o consumidor;

9. obriguem o consumidor ao pagamento de honorarios
advocaticios sem que haja ajuizamento de acdo
correspondente;

10. Impecam, restrinjam ou afastem a aplicagédo das normas do
codigo de defesa do consumidor nos conflitos decorrentes de
contratos de transporte aéreo;

11. Atribuam ao fornecedor o poder de escolha entre multiplos
indices de reajuste, entre os admitidos legalmente;

12. Permitam ao fornecedor emitir titulos de crédito em branco
ou livremente circulaveis por meio de endosso na apresentacao
de toda e qualquer obrigacdo assumida pelo consumidor;

13. Estabelecam a devolucdo de prestagbes pagas, sem que 0S
valores sejam corrigidos monetariamente;

14. Imponham limite ao tempo de internacdo hospitalar, que
ndo o prescrito pelo médico".

Ja a portaria n° 3/99 da Secretaria de Direito Econémico considera
abusivas as seguintes clausulas:

1. Determinem aumentos de prestacdes nos contratos de
planos e seguros de saude, firmados anteriormente a Lei 9.656/
98, por mudangas de faixas etarias sem previsdo expressa e
definida;

2. Imponham, em contratos de planos de saude firmados
anteriormente a Lei n° 9.656/ 98, limites ou restricdes a
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procedimentos  médicos (consultas, exames médicos,
laboratoriais e internacdes hospitalares, UTI e similares)
contrariando prescricdo médica;

3. Permitam ao fornecedor de servi¢o essencial (agua, energia
elétrica, telefonia) incluir na conta, sem autorizagdo expressa
do consumidor, a cobranca de outros servi¢os. Excetuam-se 0s
casos em que a prestadora do servigo essencial informe e
disponibilize gratuitamente ao consumidor a op¢do de bloqueio
prévio da cobranca ou utilizacdo dos servicos de valor
adicionado;

4. Estabelecam prazos de caréncia para cancelamento do
contrato de cartdo de crédito;

5. Imponham o pagamento antecipado referente a periodos
superiores hd 30 dias pela prestacdo de servi¢os educacionais
ou similares;

6. Estabelecam, nos contratos de prestacdo de servigos
educacionais, a vinculacdo a aquisicdo de outros produtos ou
Servicos;

7. Estabelecam que o consumidor reconheca que 0 contrato
acompanhado do extrato demonstrativo da conta corrente
bancéaria constituem titulo executivo extrajudicial, para os fins
do artigo 585, I, do Cédigo de Processo Civil;

8. Estipulem o reconhecimento, pelo consumidor, de que o0s
valores langados no extrato da conta corrente ou na fatura do
cartdo de crédito constituem divida liquida, certa e exigivel,

9. Estabelecam a cobranca de juros capitalizados
mensalmente;

10. Imponha, em contratos de consorcios, 0 pagamento de
percentual a titulo de taxa de administracdo futura, pelos
consorciados desistentes ou excluidos;

11. Estabelecam, nos contratos de prestagdo de servicos

22




Instituto Brasileiro de Estudo e Defesa das
Relagdes de Consumo — Se¢do Goias (Ibedec — GO)
Cartilha do Consumidor — Especial “Construtoras”

educacionais e similares, multa moratéria superior a 2% (dois
por cento);

12. Exijam a assinatura de duplicatas, letras de cambio,
notas promissérias ou quaisquer outros titulos de crédito em
branco;

13. Subtraiam ao consumidor, nos contratos de seguro, 0
recebimento de valor inferior ao contratado na apélice.

14. Prevejam em contratos de arrendamento mercantil
(leasing) a exigéncia, a titulo de indeniza¢do, do pagamento
das parcelas vincendas, no caso de restituicdo do bem;

15. Estabeleca, em contrato de arrendamento mercantil
(leasing), a exigéncia do pagamento antecipado do Valor
Residual Garantido (VRG), sem previsdo de devolucdo desse
montante, corrigido monetariamente, se ndo exercida a opg¢do
de compra do bem;"

Por fim, temos a portaria n° 3/2001 da Secretaria de Direito
Econdmico considera abusivas as clausulas que:

1. estipule presuncdo de conhecimento por parte do
consumidor de fatos novos ndo previstos em contrato;

2. estabeleca restricdes ao direito do consumidor de
guestionar nas esferas administrativa e judicial possiveis lesdes
decorrentes de contrato por ele assinado;

3. imponha a perda de parte significativa das prestagfes ja
guitadas em situagbes de venda a crédito, em caso de
desisténcia por justa causa ou impossibilidade de
cumprimento da obrigagdo pelo consumidor;

4. estabeleca cumulacdo de multa rescisoria e perda do valor
das arras;

5. estipule a utilizagdo expressa ou ndo, de juros
capitalizados nos contratos civis;

23




Instituto Brasileiro de Estudo e Defesa das
Relagdes de Consumo — Se¢do Goias (Ibedec — GO)
Cartilha do Consumidor — Especial “Construtoras”

6. autorize, em virtude de inadimplemento, o néo
fornecimento ao consumidor de informacdes de posse do
fornecedor, tais como: historico escolar, registros medicos, e
demais do género;

7. autorize o envio do nome do consumidor e/ ou seus
garantes a cadastros de consumidores (SPC, SERASA, etc.),
enquanto houver discussdao em juizo relativa a relagdo de
consumo;

8. considere, nos contratos bancarios, financeiros e de
cartdes de crédito, o siléncio do consumidor, pessoa fisica,
como aceitacdo tacita dos valores cobrados, das informacdes
prestadas nos extratos ou aceitacdo de modificacdes de indices
ou de quaisquer alteracdes contratuais;

9. permita a instituicdo bancaria retirar da conta corrente do
consumidor ou cobrar restituicdo deste dos valores usados por
terceiros, que de forma ilicita estejam de posse de seus cartbes
bancéarios ou cheques, apds comunicacdo de roubo, furto ou
desaparecimento suspeito ou requisi¢cdo de bloqueio ou final
de conta;

10. Exclua, nos contratos de seguro de vida, a cobertura de
evento decorrente de doenca preexistente, salvo as hipéteses
em que a seguradora comprove que o consumidor tinha
conhecimento da referida doenca a época da contratacao;

11. Limite temporalmente, nos contratos de seguro de
responsabilidade civil, a cobertura apenas as reclamagdes
realizadas durante a vigéncia do contrato, e ndo ao evento ou
sinistro ocorrido durante a vigéncia;

12. Preveja, nos contratos de seguro de automével, o
ressarcimento pelo valor de mercado, se inferior ao previsto
no contrato;

13. Impeca o consumidor de acionar, em caso de erro médico,
diretamente a operadora ou cooperativa que organiza ou
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administra o plano privado de assisténcia a salde;

14. Estabeleca, no contrato de venda e compra de imovel, a
incidéncia de juros antes da entrega das chaves;

15. Preveja, no contrato de promessa de venda e compra de
imével, que o adquirente autorize ao incorporador alienante
constituir hipoteca do terreno e de suas acessfes (unidades
construidas) para garantir divida da empresa incorporadora,
realizada para financiamento de obras;

16. Vede, nos servigos educacionais, em face de desisténcia
pelo consumidor, a restituicdo de valor pago a titulo de
pagamento antecipado de mensalidade.

Nas compras que envolvam financiamento, ha ainda algumas
informacbes que devem ser esclarecidas previamente ao
consumidor, que o artigo 52 do CDC assim enumera:

| - preco do produto ou servico em moeda corrente nacional,
Il - montante dos juros de mora e da taxa efetiva anual

de juros;

Il - acréscimos legalmente previstos;

v - numero e periodicidade das prestacdes;

\ - soma total a pagar, com e sem financiamento.

8 1° As multas de mora decorrentes do inadimplemento de
obrigacdo no seu termo ndo poderdo ser superiores a 2% do
valor da prestacao.

§ 2°. E assegurada ao consumidor a liquidacdo antecipada do
débito, total ou parcialmente, mediante reducdo proporcional
dos juros e demais acréscimos.

3. Praticas e Clausulas Abusivas mais comuns
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O ser humano é dotado de uma inteligéncia extraordinaria, que
guando usada de forma indevida, prejudica muitas pessoas.

No atendimento diario ao consumidor, o IBEDEC sempre constata
golpes novos e problemas antigos que sdo repetidos ou revigorados,
na crenca de que ficardo impunes. Os principais problemas
destacamos aqui:

- Promessas ndo cumpridas - quando vocé vai comprar seu
imével, milhares de promessas lhe sdo feitas, de forma verbal
ou mesmo nos panfletos e propagandas, entretanto na hora da
entrega do imovel muitas ndo se concretizam. O Codigo de
Defesa do Consumidor estabelece que toda propaganda
vincula o fornecedor. Dai a importancia de colocar na
proposta de compra e venda e no contrato de compra e venda,
minuciosamente, tudo que fora prometido ou contratado, bem
como guardar todas as propagandas, anotacfes e promessas
feitas, de forma que ndo cumpridas, possam ser alvo de acéo
judicial especifica para lhe exigir o cumprimento;

- Diferencas de Metragem - é comum constar nos contratos
de compra e venda, margens de tolerancia na metragem dos
imoveis. Entretanto, nunca vimos uma construtora errar em
favor do consumidor, sendo, portanto uma clausula abusiva e
gue pode ser anulada no Judiciario, devendo o consumidor
exigir o abatimento no preco proporcional ao abatimento que
a construtora fez no tamanho do imével;

- Custos com corretagem - O Superior Tribunal de Justica
decidiu: na compra de um imoével na planta, quem paga a taxa de
corretagem é o comprador, desde que ele seja informado, logo de
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inicio, sobre o valor. Ele ndo pode ser pego de surpresa durante as
negociagdes. Se isto ndo for feito via contrato, por deliberacio
comum entre a construtora e o consumidor, é obrigacdo nula;

- Custos com impostos e despesas de registro - O
consumidor s6 responde pelos impostos existentes a partir da
compra e venda. Todo e qualquer encargo anterior € de
responsabilidade da construtora. J& as despesas de cartdrio sdo
de responsabilidade do consumidor. Se for combinado algo
diferente ou prometido alguma isencdo, devera estar descrita
no contrato;

- Custos com condominio - Um problema é a existéncia de
divida da unidade vendida para com o condominio. Isto deve
ser resolvido e constado no contrato como ficara, pois que o
imovel responde pela divida em caso de ndo pagamento e,
portanto, o comprador pode ser surpreendido por uma
execucdo e posterior leildo do imdvel se ndo se precaver
pegando uma declaracdo da inexisténcia de débitos junto ao
condominio;

- Isencdes de Condominio para a Construtora - E comum as
construtoras, como proprietadrias dos imdveis vendidos,
elaborem uma Convencdo de Condominio, na qual insiram a
desobrigacdo de pagar condominio sobre as unidades ndo
vendidas ou pagar menos do que as unidades ocupadas. Tal
obrigacdo é abusiva e pode ser derrubada mediante acdo
especifica no Judiciéario;
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- Clausulas Rescisorias - (LEI DO DISTRATO) A nova Lei
13.786/18 veio com a promessa de trazer mais seguranca ao
mercado e aos consumidores, embora entendamos que a multa
pela rescisdo ficou mais desfavoravel para o consumidor.

Para que o consumidor possa entender melhor, antes da lei,
guando existia o atraso da obra, o consumidor tinha direito a
receber 100% e poderia ser indenizado por eventuais danos
morais e materiais. J& quem o consumidor quando queria
desistir de um contrato por falta de capacidade de pagamento,
antes da entrega das chaves, conseguia obter até 75% das
guantias pagas.

Apobs a implementacdo da Lei do Distrato, Lei n° 13.786/1, em
dezembro de 2018, foi fixado valor da multa para a rescisdo do
contrato. Logo, desde entdo a multa para o encerramento de
contratos sem patrimdnio de afetacdo é até 25% do valor pago € a
multa para contratos com patrimdnio de afetacdo é de até 50% do
valor pago. O patriménio de afetacdo significa que o valor que o
cliente paga vai todo para financiar a obra. Esse valor pago nédo
vai para o patriménio da empresa. Nesse caso, a lei entende que
reter 50% do valor é o correto para ndo afetar os outros clientes
gue ndo desistiram de suas obras. Mais abaixo explicaremos o que
é patriménio de afetacéo.

Caso a construtora atrase mais que 180 (cento e oitenta) dias da
data pactuada entre as partes, o comprador pode desistir do
contrato e reaver 0 que pagou sem qualquer desconto, além da
multa contratual, em valores revisados e corrigidos. O pagamento
deve acontecer em até 60 dias corridos depois do pedido de
distrato.
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- Diferenca entre Entrada e Sinal - Malandragens como
estas podem ser evitadas com o auxilio de um advogado.
Entrada é de um pagamento a prazo e Sinal é um valor
estipulado para o caso da rescisdo contratual, que deve ficar
com o ndo desistente, o qual quase sempre é o consumidor.
Estes termos juridicos podem causar problemas ao
consumidor quando buscar a rescisdo contratual. O
recomendavel é ndo dar nenhum valor a titulo de Sinal e sim
Entrada.

- Indices de Correcdo Monetaria, Juros e Multa - Em um
contrato de compra e venda a prazo, feito com construtora,
tem algumas normas a serem respeitadas para estes indices. A
multa por atraso ndo pode exceder a 2% sobre cada parcela. A
correcdo monetaria durante a construcdo s6 pode ser atrelada
ao INCC indice Nacional da Construcio Civil e sem adicdo de
juros. Apdés a entrega das chaves, pode-se atrelar a correcao
monetaria das parcelas ao IGP-M ou INPC e os juros podem
ser estabelecidos até um méximo de 12% ao ano. Qualquer
estipulacdo diferente destas € nula de pleno direito e pode ser
guestionada ou revista pelo Judiciario.

- Aceitacdo das Chaves - o consumidor s6 deve aceitar as
chaves do imdvel, apds vistoriar 0 mesmo e, apontados vicios
na construgdo ou auséncia de Habite-se, sO receber as chaves
guando sanadas as pendéncias e problemas. Vale ressaltar, que
enquanto nao receber as chaves, de forma legal, ndo correm
juros sobre as parcelas a prazo.

- Destinacdo Final do Imovel - é importante observar qual foi
a destinacdo prometida do imdvel (residencial, comercial ou
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mista) através de propaganda ou do contrato, e 0 que a
prefeitura ou administracdo regional autoriza para a
localidade. Se uma regido € apenas para imdveis comerciais, 0
uso do apartamento para fins residenciais é proibido e
portanto, caso a venda seja feita de forma errada, o
consumidor pode pedir a rescisdo do contrato.

- Auséncia de Alvara de Construcao, Registro de Memorial
Descritivo ou Habite-se - Comprar um imdvel nestas
condicBes é um grande problema, pois 0 risco da compra e
venda ser anulada ou mesmo o prédio demolido ou leiloado é
muito grande. Pode ser evitado se o consumidor buscar se
informar sobre eles antes da compra. Sem estes documentos
ndo se consegue ocupar o imoével e nem tampouco financia-lo
em bancos.

- Clausulas que possam levantar duavidas - Sempre que
houver duvida sobre uma clausula do contrato firmado entre
consumidor e fornecedor, o entendimento mais favoravel ao
consumidor é que deve prevalecer.

4. Patrimonio de Afetacdo. O que é? Quais as vantagens e
desvantagens? Quais os cuidados a tomar?

O patrimbnio de afetacdo é uma figura juridica criada inicialmente
pela Medida Proviséria 2221, de 4 de setembro de 2001 e que
introduziu uma mudanca na Lei 4.591/64, na qual um
empreendimento é separado do patrimdnio da empresa construtora.

Na pratica funciona assim: uma empresa construtora destaca um
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imovel de sua propriedade para o patriménio de afetacdo. A obra
entdo sera feita com o acompanhamento mensal dos compradores,
com fiscalizacdo sobre pagamentos de encargos trabalhistas e
demais impostos. Toda a contabilidade e administracdo da obra é
separada do patrimonio global da construtora. No caso de faléncia
da construtora, a obra que estiver em regime de Patrimbnio de
Afetacdo ndo é atingida pelos efeitos da faléncia e assim o0s
compradores tém seu dinheiro protegido.

A vantagem deste sistema € justamente esta protecdo do patrimonio
e dos interesses dos compradores. A desvantagem € que 0S
compradores terdo uma despesa a mais na compra, para contratar
uma auditoria que ira fiscalizar as contas da obra, a veracidade dos
recibos, os recolhimentos de impostos, enfim, a contabilidade da
obra, e garantir assim a manutengdo do patriménio de afetacéo.

Os cuidados com este tipo de compra sdo no sentido de verificar se
0 patrimdnio de afetacdo esta registrado em cartério e se ja ha
auditoria contratada, bem como se toda a documentacdo da obra esta
regularizada.

5. Quando eu posso ou devo usar o meu FGTS Fundo de
Garantia por Tempo de Servigo ?

E comum o agente financeiro vincular a liberagdo do saldo
depositado no FGTS, a pactuagdo de empréstimo no &mbito do SFH.
A Lei 8.036/90 que regulamenta a utilizacdo do FGTS ndo tem
restricdo neste sentido. E mais, o Poder Judiciario tem ampliado as
possibilidades de saque do FGTS para compra ou pagamento de
financiamento da Casa Proépria.
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Na pratica o FGTS pode ser sacado para:

a) compra a vista de um imovel;

b) sinal na compra de um imovel;

C) lance em consoércio imobiliario;

d) amortizacao extraordinaria de saldo devedor de
financiamento habitacional;

e) liquidacdo antecipada de saldo devedor de financiamento
habitacional;

f) pagamento de parte das parcelas mensais do financiamento.

Quem ja recebeu um extrato da Caixa Econémica Federal, relativo
ao acordo de pagamento dos expurgos dos Planos Bresser, Verao,
Collor 1 e Il, pode também pedir o abatimento da divida com os
créditos que recebera.

Os requisitos exigidos para o saque do FGTS séo:

a) estar contribuindo para o FGTS ha mais de 3 anos;
b) nao ter realizado nenhum saque nos ultimos dois anos;
c) e, ser este o primeiro imovel que se pretende adquirir, ou o

Unico financiamento que se pretende amortizar.

Caso o agente financeiro crie empecilhos para o saque do FGTS ou
vincule o saque a tomada de financiamento, judicialmente o
mutudrio pode conseguir o saque e ainda indenizacdo por danos
materiais e morais contra o indigitado agente financeiro.

6- Quais os cuidados que eu devo ter na compra de um imovel
usado ?

A compra da casa propria é o sonho de muitos. Mas para que este
sonho ndo vire pesadelo é necessario muita pesquisa, cautela e
atencdo:
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- saiba quando ocorreu a constru¢do do imdvel, se ja passou por
reformas;

- faga uma visita a noite no imovel e certifique-se que a localizacgdo é
tranquila e sem barulho;

- certifique- se de que o corretor esta registrado no CRECI;
- faca o trajeto do imével ao seu local de trabalho para avaliar o
transito em horario de pico;

- verifique a infra-estrutura do bairro, comércio e servigos, escolas,
correios, etc.;

- observe e converse com os moradores para saber o estado real do
prédio;

- avalie as condigfes da unidade, tais como ventilagdo, rachaduras,
conservacao e etc;

- informe-se sobre o valor do condominio;

- solicite do vendedor as seguintes certiddes: certiddo negativa de
acdes civeis, fiscais e criminais junto a Justica Comum e Justica
Federal; certiddo negativa de acdes trabalhista junto a Justica do
Trabalho; certiddo trintenaria do imovel, obtida no cartorio onde ele
esta registrado; certiddo negativa de débito junto ao Estado e
Municipio; certiddo negativa de débitos condominiais; certiddo de
casamento, caso o vendedor seja casado; certiddo de nascimento
atualizada, para verificar se a pessoa tem capacidade juridica para o
negocio; certiddo negativa de débito junto ao INSS e Receita
Federal; certiddo de protesto do vendedor, obtida junto ao cartorio
de protesto ou no férum; certiddo enfitéutica, para saber se incide
sobre o imdvel pagamento de foro e laudémio; outras certiddes
poderdo ser requeridas pelo advogado conforme as peculiaridades de
cada negdcio. Lembre-se que tais certidbes podem atrasar um
negbécio, mas evitar um prejuizo que pode lhe custar uma vida de
trabalho e sacrificio.

- Nunca deixe de efetuar o registro de iméveis . E SIMPLE S DE
FAZER e é a Unica seguranga que vocé possui sobre seu imével. SO
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E DONO QUEM REGISTRA !

7. Como me defender de abusos ?

Existem duas formas de defender-se de abusos das construtoras: de

forma individual e de forma coletiva.

Na forma individual, cada consumidor que tenha um problema
pode acionar a construtora para resolver. Primeiro recomenda-se
uma tentativa de acordo, depois uma notificacdo extrajudicial e, ndo
havendo sucesso, uma interposicdao de acdo no Judiciario.

Na forma coletiva, um grupo de moradores de um mesmo prédio
entra na Justica representados pelo IBEDEC, por exemplo, para
buscar uma solucdo para um problema comum a todas as unidades
ou a todos os contratos. E a forma de defesa mais adequada,
valendo aqui o principio de que a unido faz a forca, ficando a briga
mais barata pois o custo é dividido entre os proprietarios e a
argumentacdo mais convincente, porque sera um erro geral.

Antes de qualquer acdo é recomendavel a obtencdo de um parecer
técnico sobre o objeto da acdo: sejam vicios construtivos (laudo de
engenharia), sejam vicios de emprego de material inferior (avaliagédo
conjunta de um engenheiro e de um corretor de imdveis), sejam
vicios contratuais (parecer juridico de um advogado).

Uma vez de posse da documentacdo, o comprador ou grupo de
compradores pode notificar a construtora via cartério ou carta com
Aviso de Recebimento, sobre os problemas encontrados na obra e
a solucdo exigida. Guarde esta notificacdo, que também sera usada
no processo para mostrar que houve tentativa de acordo amigavel e
gue ndo fora aceita pela construtora.
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ORGAOS DE DEFESA DO CONSUMIDOR NA CIDADE DE
GOIANIA:

Dentro do Sistema Nacional de Defesa do Consumidor, previsto no
artigo 105 do Codigo de Defesa do Consumidor, o consumidor lesado
pode recorrer aos seguintes 6rgaos:

1 - Procon Goias (Superintendéncia de Protecdo aos Direitos do
Consumidor): Rua 8, n° 242, Edificio Torres, 1° andar, Setor Central,
em Goiania (GO). Contatos: 151 ou www.procon.go.gov.br

1.1 — Procon Municipal de Goiania - Avenida Tocantins n° 191,
Quadra 17, Goiania. Contatos: 0800 646 0156 e www.goiania.gov.br por
meio do link “administragdo” (a direita)

1.2 — Procon Municipal de Aparecida de Goiania - Avenida das
NacBes, Quadra 10, Lote 04, Bairro Vera Cruz. Contatos: 62-3545-6501;

1.3 — Procon Municipal de Anapolis- Avenida Belo Horizonte, Vila
Jussara. Contatos: 62-3902-1365;

O PROCON tem poderes para aplicacdo de multas aos fornecedores que
praticam abusos contra os consumidores e ainda tenta a conciliacdo entre
consumidores e fornecedores.

2 - Ministério Publico do Estado de Goias (MPGO) - Centro de
Apoio Operacional (CAO) de Defesa do Consumidor: Rua 23, esq.
com a Av. Fued José Sebba, Quadra A6, Lote 15/24, no Setor
Jardim Goias, Goiania (GO). Contatos: 127, (62) 3243-8000 ou
WWwWW.mp.go.gov.br

O Ministério Publico é um érgdo pablico de tutela dos interesses do
cidaddo, incluindo na categoria de consumidores. O CAO tem poder para
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instauracdo de inquéritos civis, a fim de apurar praticas abusivas contras
0s consumidores, além de ser o Orgdo competente para processar
criminalmente os fornecedores infratores e ainda pode representar a
coletividade de consumidores em Acdes Civis Publicas.

3- Os Juizados Especiais Civeis, sdo 6rgdos do Poder Judiciario
www.tjgo.jus.br. Os Juizados tém o poder de conciliar e julgar os
problemas que lhe sdo submetidos, através de juizes leigos e de juizes
togados. Sdo destinados a atender causas de valor ndo superior a 40
salarios minimos. Nos Juizados as pessoas que tiverem problemas de até
20 salarios minimos podem reclamar sozinhos sem assisténcia de um
advogado.

4- CRECI-GO- Conselho Regional de Corretores de Imdbveis: O
Creci de Goias é a autarquia publica federal regulamentada pela Lei
6530/78 para fiscalizar e disciplinar a atividade dos corretores de
imoveis e imobiliarias no estado, além de combater a contravencédo, ou
seja, o0 exercicio profissional por pessoas sem qualificacdo e
credenciamento necessarios.

E interessante que o consumidor antes de adquirir o imdvel, verifique
junto ao CRECI se aquele corretor esta devidamente credenciado e
possuia as qualificacBes necessarias para intermediar a venda/compra do
imével.

Caso ocorra alguma irregularidade, o consumidor podera fazer a sua
reclamacao junto ao CRECI-GO, que fica localizada na Rua 56, Palacio
dos Colibris, n° 390, Jardim Goias, CEP 74810-240.

5- IBEDEC - Instituto Brasileiro de Estudo e Defesa das Relagfes de
Consumo — entidade privada, mantida pelos seus associados, atende pelo
telefone 3215-7777, pelo site www.ibedecgo.org.br ou na Avenida Séo
Carlos, n°. 179, Quadra 27, Lote 02, Jardim Planalto-GO.
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O IBEDEC ndo tem poder de multar empresas, porém pode buscar a
conciliagdo entre consumidores e fornecedores e ainda entrar com agdes
judiciais para reparacOes de danos e para fazer valer os direitos descritos
no Codigo de Defesa do Consumidor.

Basicamente, o objetivo do IBEDEC € reunir cientistas das &reas
econdmicas e juridicas para estudar e orientar a populacdo em geral com
referéncia as relacdes de consumo e todos os seus desdobramentos,
visando a difundir os direitos dos consumidores e a forma de defendé-
los.

O IBEDEC também tem por objetivo lutar junto aos trés Poderes da
Republica Federativa do Brasil (Legislativo, Executivo e Judiciario) para
que os direitos dos consumidores, garantidos pela Constituicdo Federal,
Cadigo Civil, Cédigo de Defesa do Consumidor e Legislacdo Especifica,
sejam respeitados.

Tem por objetivo maior, lutar por um pais mais justo.

O IBEDEC ainda atua no campo politico, visando a sensibilizar os
governantes e os legisladores quanto aos problemas vividos pelos
consumidores, procurando solugBes para estes problemas. Apresentamos
constantemente sugestdes legislativas que visem beneficios e respeito
aos direitos do consumidor.

Dispde o IBEDEC de um cadastro de profissionais da area econémica e
juridica que sdo conveniados para prestar servicos aos consumidores,
evitando que pessoas entrem com acdo errada na justica e muitas vezes
acabe sendo prejudicado.

Quem procura o IBEDEC recebe todas as informagdes referentes as
relagdes de consumo gratuitamente e so se filia a partir do momento que
for utilizar algum servigo, do préprio IBEDEC ou de seus conveniados.

O IBEDEC faz um amplo trabalho de informagdo da comunidade
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mediante a participacdo em entrevistas e debates no radio, televiséo e
jornais visando a disseminar os meios de defesa a todos o0s
consumidores.

Conhega mais a respeito do IBEDEC, tenha acesso a toda legislagdo do
consumidor e consulte as noticias juridicas mais recentes, entrando em
nosso site na internet www.ibedecgo.org.br

Procure-nos! Conhecer seus direitos € a base para defender-se dos
abusos!

Disque-Consumidor (62) 3215-7777

Home page: www.ibedecgo.org.br

E-mail: ibedec@ibedecgo.org.br

Autor: Rodrigo Daniel dos Santos
Consultor Juridico do IBEDEC
e-mail: rodrigo@ibedec.org.br
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