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RESUMO: O presente trabalho de Conclusdo de Curso realiza uma pesquisa de natureza bibliografica
e documental, tendo por objeto os contratos de adesdo e a defesa do consumidor, com énfase em sua
validade, eficacia e limites a luz do ordenamento juridico brasileiro e do Codigo de Defesa do
Consumidor. Foram analisadas as Leis n® 9.307/1996 e n° 13.129/2015, o Codigo Civil, o CDC, além
da jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (STJ) e da doutrina especializada. A pesquisa
demonstrou que a arbitragem se consolidou como instrumento legitimo de desjudicializagio e eficiéncia
na solu¢do de conflitos patrimoniais disponiveis, sem afastar a jurisdicdo estatal. Conclui-se que a
clausula compromissoria ¢ valida e eficaz, desde que respeitados os principios da boa-fé objetiva, da
funcdo social do contrato e da protecdo do consumidor, assegurando transparéncia, consentimento
informado e equilibrio contratual nas relagdes imobiliarias.

Palavras-chave: Arbitragem. Clausula Compromissoria. Compra e Venda de Imoveis. Autonomia da
Vontade. Vulnerabilidade.

ADHESION CONTRACTS AND CONSUMER PROTECTION

ABSTRACT: This Course Completion Paper conducts bibliographic and documentary research
focusing on adhesion contracts and consumer protection, with emphasis on their validity, effectiveness,
and limits under the Brazilian legal system and the Consumer Defense Code. Laws No. 9,307/1996 and
No. 13,129/2015, the Civil Code, the Consumer Defense Code, as well as the case law of the Superior
Court of Justice (STJ) and specialized legal doctrine were analyzed. The research demonstrates that
arbitration has become established as a legitimate instrument of dejudicialization and efficiency in the
resolution of disputes involving disposable patrimonial rights, without excluding state judicial
jurisdiction. It is concluded that the arbitration clause is valid and effective, provided that the principles
of objective good faith, the social function of the contract, and consumer protection are respected,
ensuring transparency, informed consent, and contractual balance in real estate relationships

Keywords: Arbitration. Arbitration Clause. Purchase and Sale of Real Estate. Autonomy of Will.
Vulnerability.

INTRODUCAO

O Poder Judiciario brasileiro tem enfrentado um crescente desafio: a judicializagdo
massiva das relagdes contratuais, especialmente no setor imobiliario, que movimenta valores
expressivos e envolve elevada litigiosidade. Neste cendrio, a arbitragem emerge como
alternativa a jurisdi¢do estatal, oferecendo uma solug¢do mais célere e técnica para litigios
patrimoniais disponiveis. A presente pesquisa investiga a clausula de arbitragem em contratos

de compra e venda de imdveis, com foco na sua validade, eficacia e limites no ordenamento

! Académico do 10° periodo do curso de Direito no Centro Universitario de Goias — Uni-Goias
2 Mestre em Direito, Relagdes Internacionais e Desenvolvimento pela Pontificia Universidade catdlica de Goids
PUC-GO; Especialista em Direito Civil pela Faculdade Anhanguera de Ciéncias Humanas — FACH.

Av. Jodo Candido de Oliveira, 115 — Cidade Jardim — Goiania — Goids * 74423-115

SFUNIGDIAS

Revista da Graduagao UNIGOIAS
Jul/DBez - 2025

v.0 - n? Z2-e002



REVISTA DA GRADUACAO - UNIGOIAS — ISSN 2675-9705

Supervisdo da Area de Pesquisa Cientifica — SAPC
unigoias.com e 0800 605 9003

CENTRO UNIVERSITARIO DE GOIAS

juridico brasileiro— em especial a luz da Lei n® 9.307/1996 e da Lei n® 13.129/2015, bem como
das disposicdes da Lei n° 8.078/1990 — Cddigo de Defesa do Consumidor.

Este estudo se justifica pela relevancia pratica da tematica do mercado imobiliario,
onde a inclusdo de cldusulas arbitrais tornou-se corriqueira e, simultaneamente, objeto de
controvérsia quanto a protecao do adquirente em posi¢ao vulneravel. Na perspectiva académica,
contribui para a compreensao das tensdes entre autonomia privada, fun¢ao social dos contratos
e tutela contratual-consumerista.

Diante desta realidade, o problema de pesquisa que guia este trabalho pode ser
formulado da seguinte forma: a clausula de arbitragem inserida em contratos de compra e venda
de imoveis firmados com consumidores representa um instrumento legitimo de seguranca
juridica ou cria uma barreira ao acesso a justi¢a?

O objetivo geral consiste em analisar a validade e eficacia da clausula de arbitragem
nos contratos de compra e venda de imoéveis celebrados com consumidores, sendo
complementado pelos seguintes objetivos especificos: examinar o tratamento legal da clausula
compromissoria no ordenamento juridico brasileiro; verificar como o Coédigo de Defesa do
Consumidor influencia a aplicabilidade da arbitragem em contratos imobilidrios; investigar os
entendimentos jurisprudenciais do Superior Tribunal de Justica sobre o tema; propor critérios
de equilibrio entre autonomia contratual e prote¢do do consumidor.

A estrutura deste trabalho organiza-se em trés capitulos fundamentais. No Capitulo 1,
apresentam-se os fundamentos da arbitragem no direito brasileiro e os requisitos da clausula
compromissoria. O Capitulo 2, dedica-se ao contrato de compra e venda de iméveis, destacando
sua natureza juridica, atributos formais e principais litigios — atrasos, vicios e rescisdes. Ja o
Capitulo 3, aborda a clausula arbitral nos contratos imobilidrios, discute sua validade e eficacia
a luz do CDC e da jurisprudéncia, e analisa seus desafios praticos no mercado imobiliario. Na
conclusdo sdo apresentadas as consideragdes finais e propostas praticas para a redacdo e
utilizagdo equilibrada da clausula compromissoria no setor.

A metodologia foi desenvolvida com base em pesquisa bibliografica e documental, de
abordagem qualitativa, com método dedutivo, baseada na andlise da doutrina civil,
consumerista e arbitral, especialmente nas contribui¢cdes de Maria Helena Diniz, Caio Mdrio da
Silva Pereira, Carlos Roberto Gongalves, Flavio Tartuce, Silvio de Salvo Venosa e Cristiano
Chaves de Farias e Nelson Rosenvald, bem como no exame do arcabougo normativo aplicavel
(Codigo Civil, CDC e Lei de Arbitragem, com a reformade 2015) e de precedentes do Superior

Tribunal de Justica e do Supremo Tribunal Federal pertinentes ao tema, visando identificar
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critérios de validade e de equilibrio na aplicacdo da clausula compromissoria em contratos

imobiliarios de consumo.

ARBITRAGEM E CLAUSULA COMPROMISSORIA NO ORDENAMENTO
JURIDICO BRASILEIRO

A arbitragem consolidou-se como um dos principais métodos adequados de resolugao
de conflitos no direito brasileiro contemporaneo. Embora tenha raizes historicas, foi apenas a
partir da edi¢do da Lei n® 9.307/1996 que o instituto passou a ter real aplicabilidade praticano
pais, especialmente em setores como o direito contratual e imobiliario. Trata-se de um
mecanismo que permite as partes, por meio da autonomia da vontade, afastarem a jurisdigao

estatal e elegerem arbitros privados para solucionar litigios patrimoniais disponiveis.

CONCEITO E FUNDAMENTO DA ARBITRAGEM

A arbitragem ¢ um dos mais relevantes mecanismos de solucao de conflitos no direito
contemporaneo, especialmente diante da crescente sobrecarga do Poder Judiciario brasileiro.
Trata-se de um meio heterocompositivo pelo qual as partes, de comum acordo, optam por
transferir a solug¢do de litigios patrimoniais disponiveis a arbitros escolhidos por elas, cujas
decisdes tém eficacia de sentenca judicial.

Para Pereira (2019) a arbitragem deve ser compreendida como desdobramento da
autonomia privada, uma vez que cabe as partes definir ndo apenas o contetido do contrato, mas
também o modo como eventuais conflitos dele decorrentes serdo solucionados. Essa escolha,
segundo o autor, encontra fundamento no préprio principio da liberdade contratual.

Diniz (2020) acrescenta que a arbitragem ¢ forma de “jurisdi¢do privada”, na qual se
busca equilibrar a necessidade eficiéncia com o respeito ao ordenamento juridico. Ela destaca
que, em matéria imobiliaria, a arbitragem se mostra particularmente adequada em virtude da
complexidade técnica das questdes e do valor econdmico dos bens em discussao.

Assim, a arbitragem repousa sobre trés fundamentos centrais: autonomia da vontade,
efetividade e seguranca juridica, todos compativeis com a principiologia contemporanea do

direito contratual, marcada pela boa-f¢ objetiva e pela fun¢do social dos contratos.
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EVOLUCAO LEGISLATIVA DA ARBITRAGEM NO BRASIL

A arbitragem ndo € novidade no direito brasileiro. J4 no periodo colonial, existiam
praticas de solugdo privada de conflitos inspiradas na tradigao portuguesa. O Cédigo Comercial
de 1850 trouxe a arbitragem obrigatdria em certos litigios mercantis, especialmente societarios.

O Codigo Civil de 1916 também previa o compromisso arbitral, mas o instituto
enfrentava grande resisténcia. Exigia-se, para sua eficacia, a homologag¢ao judicial, o que
esvaziava sua principal caracteristica: a celeridade. A arbitragem era, portanto, vista como
ineficaz.

De acordo com Tartuce (2022), a virada histérica ocorreu com a promulgacao da Lei
n°®9.307/1996, considerada um marco da modernizagao do direito brasileiro. Essa lei eliminou
a necessidade de homologacao judicial da sentenga arbitral nacional reconhecendo a eficécia
imediata das decisdes arbitrais. Ademais, previu que a sentenca arbitral ¢ titulo executivo
judicial, apta a produzir os mesmos efeitos da coisa julgada.

O reconhecimento definitivo da constitucionalidade da Lei de Arbitragem ocorreu no
julgamento do AgR na SE n° 5206/EP (2001). Antes dessa decisdo havia grande debate juridico
sobre a validade da lei, especialmente sobre a obrigatoriedade da cldusula compromissdria, que
submete futuros litigios a arbitragem. Argumentava-se que essa obrigatoriedade violaria a
garantia constitucional de acesso a justiga, previstan® art. 5°, XXXV, na Constitui¢ao Federal.

A Reforma de 2015 (Lei n°® 13.129/2015) representou nova etapa, ao admitir
expressamente a utilizacdo da arbitragem pela Administragdo Publica em contratos
administrativos de natureza patrimonial disponivel.

Tartuce (2022) destaca que essa evolugdo demonstra a mudanga de mentalidade no
direito brasileiro: de um ceticismo inicial, passou-se a consagragao da arbitragem como meio
legitimo e efetivo.

Portanto, a evolugdo legislativa consolidou a arbitragem como instrumento
indispensavel, alinhando o Brasil as praticas internacionais e fomentando a confianga do

mercado.

RECONHECIMENTO CONSTITUCIONAL DA ARBITRAGEM

A Constituicao Federal de 1988 nao trata expressamente da arbitragem, mas sua

compatibilidade com a ordem constitucional foi reconhecida pelo Supremo Tribunal Federal,
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especialmente a luz do principio da inafastabilidade da jurisdigdo (art. 5°, XXXV). Conforme
decidido pelo Supremo Tribunal Federal na ADI n° 930/DF, a Lei 9.307/1996 ¢ compativel com
a Constitui¢ao Federal, tendo sido reconhecida sua constitucionalidade pelo Tribunal Pleno.

Gongalves (2022) explica que a arbitragem ¢ expressao da liberdade contratual,
compativel com o art. 5°, XXII, da CF/88, que garante a liberdade dos particulares em dispor
de seus direitos patrimoniais disponiveis.

Farias ¢ Rosenvald (2021) ressaltam que a arbitragem também se relaciona com o
principio da razoavel duracdo do processo (art. 5°. LXXVIII, CF), ao oferecer solu¢do mais
célere que o Judiciario.

Nesse sentido, Venosa (2021) observa que, em matéria imobiliaria, o reconhecimento
constitucional da arbitragem representa verdadeiro avanco, pois os litigios contratuais, antes
submetidos a décadas de tramitagdo judicial, passaram a contar com solugdo especializada e

eficiente.

A CLAUSULA DE COMPROMISSO ARBITRAL: MODALIDADES E NATUREZA
JURIDICA

A clausula de compromisso arbitral é o nicleo da arbitragem. Tartuce (2022), define
a clausula compromissdria como o instrumento pelo qual as partes, desde a formagao do
contrato, assumem o compromisso de submeter a arbitragem litigios futuros.

O art. 4° da Lei n° 9.307/1996, estabelece duas modalidades distintas de clausula
compromissoria. A primeira ¢ a denominada clausula compromissoria cheia, que contém
previsao completa acerca da arbitragem, indicando ndo apenas a intengdo das partes de
submeterem eventuais litigios ao juizo arbitral, mas também especificando a instituigao
responsavel pela conducao do procedimento, as regras aplicaveis, o nimero de arbitros e a sede
da arbitragem. J& a segunda ¢ cldusula compromissoria vazia, que se limita a prever a adogao
da arbitragem como forma de solu¢do de conflitos, sem detalhar os elementos procedimentais.
Nesse caso, exige-se que as partes, posteriormente, firmem um novo acordo para definir os
aspectos operacionais do procedimento arbitral, como a escolha dos arbitros, o regulamento e
o local em que se desenvolvera o processo.

Diniz (2020) salienta que a clausula compromissoria ¢ expressdo maxima da
autonomia privada, mas que deve respeitar a fungdo social do contrato. Ou seja, ndo basta estar

formalmente presente: € necessario que sua aplica¢ao nao viole o equilibrio contratual
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O art.4°, §2° da Lei de Arbitragem estabelece que, nos contratos de adesao, a clausula
compromissoria so terd eficacia se o aderente concordar expressamente, mediante assinaturaou
visto especifico. Para Tartuce (2022), esse dispositivo € essencial para evitar que consumidores
sejam obrigados a renunciar ao judiciario sem plena consciéncia.

Nos contratos imobiliarios, a clausula compromissoéria se tornou pratica comum em
incorporagoes, loteamentos e contratos de compra e venda de imoveis, justamente para evitar o
prolongamento das demandas no judicidrio. Contudo, deve ser redigida de forma clara e

equilibrada, sob pena de nulidade.

VANTAGENS E LIMITACOES DA ARBITRAGEM

Segundo Tartuce (2022), a arbitragem apresenta relevantes vantagens em relacao ao
processo judicial estatal, destacando-se, entre elas, a maior celeridade na solucao dos litigios, a
possibilidade de escolha de &rbitros com notoéria especializagdo técnica na matéria
controvertida, bem como a confidencialidade do procedimento, quando assim convencionado
pelas partes. Soma-se a isso o fato de que a sentenga arbitral € definitiva, ndo estando sujeita a
recurso, produzindo os mesmos efeitos da coisa julgada material.

Gongalves (2022) destaca que essas vantagens tornam a arbitragem atrativa em
contratos de incorporacao imobiliaria, que envolvem valores elevados e questdes técnicas.

Apesar de diversas vantagens que apresenta, a arbitragem também possui algumas
limitagdes que merecem destaque. Em primeiro lugar, o custo elevado pode representar um
obstaculo relevante, especialmente quando o procedimento ¢ conduzido por camaras arbitrais
de grande prestigio, cujas taxas e honorarios tendem a ser mais onerosos do que as custas
judiciais. Além disso, o acesso a arbitragem ¢ restrito, uma vez que apenas os litigios que
envolvem direitos patrimoniais disponiveis podem ser submetidos a esse meio de solucao de
controvérsias, conforme dispde o artigo 1° da Lei n° 9.307/1996. Outro ponto sensivel ¢ a
irrecorribilidade das decisdes arbitrais, caracteristica que, embora garanta celeridade e
definitividade, pode gerar inseguranca ou desconforto a parte considerada vulneravel, como o
consumidor, que se vé impossibilitado de recorrer a instancias revisorias. Essas limitacoes
evidenciam a necessidade de ponderacao na escolha da arbitragem. Especialmente em relacdes

contratuais assimétricas.
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Farias e Rosenvald (2021) alertam que, nos contratos imobilidrios, a arbitragem deve
ser utilizada com cautela. Pois o consumidor ndo pode ser colocado em posi¢do de
desvantagem.

Portanto, a arbitragem deve ser vista como instrumento complementar, adequado a
determinados contextos contratuais, mas que exige ponderacdo em face da fung¢do social do
contrato ¢ da protegdo da parte vulnerdvel. As vantagens da arbitragem — celeridade,
especializacdo, sigilo e definitividade — devem ser contrapostas as limitagdes, como custo ¢
restri¢do de cabimento. O desafio contemporaneo ¢ equilibrar autonomia da vontade privada,

funcdo social e protecao do consumidor.

O CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEIS E OS CONFLITOS DELE
DECORRENTES

O contrato de compra e venda de imodveis ocupa posicao de destaque no ordenamento
juridico brasileiro, por ser um dos instrumentos mais relevantes na circulagdo da riqueza e na
consolidagdo do direito de propriedade. Sua importancia transcende a esfera privada alcangando
dimensao social e econdmica, ja que o imovel, muitas vezes, representa o bem de maior valor
e significado no patriménio das familias.

Segundo Tartuce, (2022), os contratos de compra e venda de imoveis figuram entre os
mais litigiosos do direito privado brasileiro, em razdo da recorréncia de controvérsias
relacionadas ao atraso na entrega dos empreendimentos, a existéncia de vicios construtivos e as
frequentes hipoteses de rescisdo contratual. Diante desse cenario, impde-se uma interpretagao
contratual sistematica, orientada simultaneamente pelos principios do direito civil e pelas
normas de prote¢dao ao consumidor, especialmente quando evidenciada a vulnerabilidade do
adquirente. Pereira (2019), acrescenta que trata-se do mais comum dos contratos translativos,

sendo responsavel pela maior parte das mutacdes juridico-reais de propriedade.

NATUREZA JURIDICA DO CONTRATO DE COMPRA E VENDA DE IMOVEIS

O artigo 481 do Cdodigo Civil apresenta a defini¢cdo classica do contrato de compra e
venda, ao dispor que uma das partes se obriga a transferir a propriedade de um bem e a outra a
pagar-lhe determinado preco em dinheiro. Essa formulacao, embora parega simples, envolve

uma séria de nuances técnicas que a doutrina procura esclarecer.
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Nesse sentido, Pereira (2019) observa que a compra e venda ¢, em sua natureza, um
contrato obrigacional, pois gera deveres reciprocos de dar e de pagar. No entanto, a efetiva
transferéncia da propriedade somente ocorre com o registro do titulo translativo no cartério
competente, conforme previsto no artigo 1.245 do Codigo Civil. Assim, até que esse registro se
concretize, o comprador ndo se torna proprietarios, possuindo apenas um direito de crédito em
face do vendedor. Essa observacao ¢ essencial para compreender a distingdo entre o plano
obrigacional e o plano real no direito civil brasileiro.

A partir dessa base, Diniz (2020) aprofunda o tema ao destacar que o contrato de
compra e venda imobilidria, embora seja consensual e tipico, exige o cumprimento de requisitos
formais e solenes para produzir efeitos perante terceiros. Dessa forma, o simples contrato
particular, ainda que assinado pelas partes, ndo transfere a propriedade, servindo apenas como
titulo habil para eventual acdo de adjudicacdo compulsoria. Essa andlise complementa o
entendimento de PEREIRA, reforcando a ideia de que a propriedade imobiliaria demanda
formalidades especificas para garantir seguranga e publicidade ao negdcio juridico.

Em conjunto, as contribui¢des dos autores revelam que a compra e venda de iméveis
vai muito além de um simples acordo de vontades — trata-se de um instrumento essencial para
a estabilidade do sistema registral e para a protecdo dos interesses econdmicos € sociais

envolvidos na circulagdo da propriedade imobiliaria.

CARACTERISTICAS DOS CONTRATOS IMOBILIARIOS: CONSESUALIDADE E
FORMALIDADE

Para Tartuce (2022), embora a compra e venda de imodveis seja classificada como
contrato consensual, a legislacdo civil impde determinadas formalidades para que produza
efeitos juridicos plenos, especialmente a exigéncia de escritura publica para negdcios que
envolvam direitos reais imobiliarios de valor elevado. Tais exigéncias ndo descaracterizam a
natureza consensual do contrato, mas funcionam como instrumentos de protecdo a seguranca
juridica e a estabilidade do trafico imobilidrio, evitando incertezas quanto a titularidade dos
direitos reais. No entanto, a escritura piblica, embora necessaria, nao € suficiente para transferir
a propriedade. O registro do titulo no Cartoério de Registro de Imoveis, conforme determina o
artigo 1.245 do Codigo Civil, ¢ o ato que efetivamente constitui o direito real. Tartuce (2022)
ressalta esse ponto ao explicar que o registro € um ato constitutivo, € ndo apenas declaratorio,

pois ¢ ele que transforma a obrigagdo contratual de transferir o bem em um direito real de
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propriedade. Essa diferenciagdo ¢ fundamental, pois delimita 0 momento exato em que o
comprador passa a ser, juridicamente, o titular do imovel.

Seguindo essa linha, Diniz (2020) complementa que, enquanto o registro nao ¢
efetuado, o comprador possui apenas um direito de crédito perante o vendedor, € ndo a
propriedade do bem. Ainda assim, o ordenamento juridico oferece uma prote¢ao intermediaria
por meio do registro da promessa de compra e venda, previstono artigo 1.417 do Coédigo Civil,
que confere ao promitente comprador um direito real a aquisi¢do. Essa previsao ¢ relevante,
pois protege o adquirente de boa-fé contra a dupla alienagdo e outros riscos inerentes as
negociagdes imobilidrias, garantindo-lhe propriedade sobre eventuais terceiros adquirentes.

Juntas, as contribui¢des dos autores demonstram que as formalidades exigidas pela lei
civil ndo sdo meros rituais formais, mas mecanismos essenciais de transparéncia, prote¢ao e

seguranca juridica nas relagdes imobilidrias.

2.3 0S CONTRATOS DE ADESAO NO SETOR IMOBILIARIO

Segundo Tartuce (2022), grande parte das transacdes imobiliarias no Brasil €
formalizada por meio de contratos de adesdo, pratica que decorre da necessidade de
padronizacdo e agilidade comercial por parte das construtoras e incorporadoras. Nesses
contratos, o consumidor geralmente ndo participa da elaboragao das cldusulas, limitando-se a
aceita-las integralmente — o que coloca em evidéncia a importancia da prote¢cdo juridica
conferida pelo Cédigo de Defesa do Consumidor (CDC).

O artigo 54 do CDC define o contrato de adesdao como aquele cujas clausulas sao
previamente estabelecidas pelo fornecedor, sem que o consumidor possa discutir seu contetido.
Farias e Rosenvald (2021) observam que essa padroniza¢do ndo ¢ ilicita em si mesma, pois
atende a eficiénciae a previsibilidade nas relacdes de massa. Contudo, os autores alertam para
o desequilibrio estrutural que dela decorre, ja que a liberdade contratual ¢ reduzida e a parte
economicamente mais fraca necessita de uma tutela refor¢cada. Assim, o ordenamento juridico
deve intervir de modo a equilibrar essa relagdo, impondo limites a autonomia privada quando
esta se transforma em instrumento de dominac¢ao contratual

Nesse mesmo sentido, Venosa (2021) chama a atengdo para a necessidade de
interpretar determinadas clausulas tipicas desses contratos — como as cldusulas de foro de
eleicdo, prorrogacdo de prazo de entrega e limitagao de responsabilidade — a luz do principio

da boa-fé objetiva. Segundo o autor, tais disposi¢des podem ser legitimas, mas também podem
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se tornar abusivas quando desequilibram a relagdo contratual em favor do fornecedor. Esse
entendimento ¢ reforgado pela jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, que, no Aglnt no
AREsp n° 2330021/MG (2023) negou provimento ao agravante. O caso trata de clausula
compromissoria em contrato de adesdo, onde a parte agravante argumenta que a Camara
Arbitral deve ser competente para julgar a demanda, alegando que o contrato ndo se enquadra
na defini¢do de relagdo de consumo. A parte agravada, por sua vez, sustenta que a discordancia
do consumidor em submeter-se a arbitragem ¢ evidenciada pelo ajuizamento da acao judicial,
conforme jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica, que condiciona a validade da clausula
a concordancia expressa do consumidor no momento do litigio.

Em conjunto, essas perspectivas demonstram que o ordenamento juridico brasileiro
ndo proibe a utiliza¢do de contratos padronizados ou de clausulas arbitrais, mas impde limites
e requisitos de validade com o objetivo de preservar a transparéncia, a boa-fé e prote¢do do

consumidor.

PRINCIPAIS CONFLITOS DECORRENTES DA COMPRA E VENDA DE IMOVEIS

A compra e venda de imoveis, embora represente uma das operagdes mais tradicionais
e relevantes do direito contratual, ¢ também uma das principais fontes de litigios no ambito do
direito do consumidor. As complexidades inerentes aos contratos imobilidrios que envolvem
altos valores econdmicos, multiplas etapas formais e forte assimetria informacional entre as
partes — frequentemente ddo origem a controvérsias juridicas que exigem a intervencao do
Poder Judiciario ou, em alguns casos, de camaras arbitrais especializadas.

O Superior Tribunal de Justica (STJ) tem reiteradamente enfrentado demandas
relacionadas a atrasos na entrega de obras, vicios construtivos, rescisdes contratuais e
restitui¢do de valores pagos, consolidando entendimentos que buscam harmonizar os principios
da autonomia privada e da boa-fé objetiva com a necessaria tutela do consumidor. Tais
controvérsias evidenciam a importancia de se compreender o equilibrio contratual nas relagdes
imobiliarias e de se analisar, a luz da jurisprudéncia e da doutrina contemporanea, os parametros
de responsabilidade das construtoras, incorporadoras e intermediarios.

Dessa forma, a andlise dos principais conflitos decorrentes da compra e venda e
imoveis revela ndo apenas a dindmica das relagdes contratuais modernas, mas também a

evolugao interpretativa dos tribunais superiores em matéria de prote¢ao contratual, reforcando
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a necessidade de instrumentos eficazes —judiciais ou arbitrais — para a resolucao desses litigios

de forma célere e equilibrada.

APLICABILIDADE DO CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR

A aplicacao do Cddigo de Defesa do Consumidor (CDC) aos contratos de compra e
venda ¢ matéria consolidada tanto pela doutrina quanto pela jurisprudéncia. O Superior
Tribunal de Justica, por meio da Sumula 602, reconheceu expressamente que “o Codigo de
Defesa do Consumidor ¢ aplicavel as incorporacdes imobilidrias”, firmando entendimento de
que a relagdo entre o adquirente e a construtora ou incorporadora ¢, de fato, uma relacao de
consumo. Esse posicionamento tem servido de base para a construcao de um regime juridico
protetivo voltado a defesa do comprador, considerado parte vulneravel na relacao contratual.

De acordo com Gongalves (2022), a incidéncia do CDC nesses contratos fortalece a
posi¢do do adquirente, ao garantir-lhe mecanismos de protecdo contra cldusulas abusivas,
assegurar o direito a informac¢do adequada e impor responsabilidade objetiva ao fornecedor
pelos vicios ou defeitos do produto e do servigo. Para o autor, a aplicagdo do CDC nao
enfraquece a autonomia privada, mas redimensiona, submetendo-a aos valores da boa-fé
objetiva e da funcdo social do contrato, de modo a evitar desequilibrios e praticas contratuais
desleais.

Na mesma linha, DINIZ (2020) observa que a interpretacdao das normas do CDC deve
ser realizada em conjunto com os principios contratuais do Cddigo Civil, especialmente a
fun¢do social e a boa-fé objetiva, de modo a promover uma harmonizagao entre o direito
consumerista e o civil. Essa perspectiva refor¢a anocao de que o direito privado contemporaneo
ndo se pauta mais pela liberdade contratual absoluta, mas por um modelo de autonomia
relacional, no qual a liberdade das partes ¢ condicionada pelo dever de lealdade e cooperagio.

Constata-se, portanto, que a aplicagdo do Cddigo de Defesa do Consumidor aos
contratos de compra e venda de imdveis cumpre funcdo essencial de protecdo da parte
hipossuficiente, garantindo maior equilibrio e previsibilidade nas relagdes contratuais. Ao
mesmo tempo, evidencia-se que o contrato imobilidrio, apesar de sua aparente simplicidade,
contém um alto grau de complexidade juridica, exigindo interpretacdo sistematica e criteriosa

pelos tribunais.
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A CLAUSULA ARBITRAL EM CONTRATOS DE COMPRA E VENDA DE IMOVEIS:
VALIDADE, EFICACIA E LIMITES

De acordo com Tartuce (2022), a clausula compromissoria ocupa posi¢ao de relevo no
direito contratual contemporaneo, especialmente nos contratos de compra e venda de imédveis,
os quais envolvem elevado valor econdmico, significativa repercussao social e acentuada
litigiosidade. Ao prever previamente a submissao das controvérsias a arbitragem, essa cldusula
expressa a autonomia da vontade e a busca por solugdes mais céleres, técnicas e eficientes para
os conflitos imobiliarios. Contudo, sua utilizagao em contratos imobiliarios, sobretudo quando
estruturados como contratos de adesdo, exige analise criteriosa quanto & compatibilidade com
a prote¢do do consumidor, bem como com os principios da boa-f¢ objetiva e da funcao social

do contrato, em razao da vulnerabilidade do adquirente frente as incorporadoras e construtoras.

INSERCAO DA CLAUSULA ARBITRAL NOS CONTRATOS IMOBILIARIOS

A clausula compromissoria consolidou-se como uma das principais ferramentas
contratuais no ambito do direito contemporaneo. Em contratos de incorporacdo e de compra e
venda de imdveis na planta, sua inclusdo tornou-se pratica recorrente, impulsionada pela busca
de solugdes mais céleres, técnicas e especializadas para litigios decorrentes de
empreendimentos de alto valor economico e complexidade juridica. A arbitragem, nesse
contesto, representa um meio de assegurar previsibilidade e eficiéncia a execu¢do contratual,
reduzindo a morosidade do judicidrio e promovendo maior estabilidade nas relagdes negociais.

Para Pereira (2019) a inser¢ao da clausula arbitral nesses contratos decorre diretamente
do principio da autonomia privada, segundo o qual as partes tém liberdade para definir nao
apenas o conteido econdmico do negdcio, mas também o foro e o procedimento de resolugdo
de eventuais controvérsias. Tal prerrogativa, contudo, deve ser exercida dentro dos limites
tragados pelo ordenamento juridico e pelos principios da funcao social do contrato e da boa-fé
objetiva, de modo que a liberdade contratual ndo se converta em instrumento de desequilibrio
entre os contratantes.

Por sua vez, Venosa (2021) adverte que a validade e eficacia da clausula
compromissdria nos contratos imobilidrios dependem do cumprimento rigoroso dos requisitos
legais previstos no artigo 4° da Lei n® 9.307/1996. A auséncia de consentimento expresso do

comprador, a falta de destaque grafico ou a omissdo quanto as regras procedimentais podem
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tonar a clausula ineficaz ou abusiva, sobretudo em contratos de ades@o, nos quais a autonomia
do consumidor ¢ limitada.

Dessa forma, a clausula arbitral, quando elaborada em conformidade com a lei e os
principios contratuais, revela-se instrumento util de desjudicializacao e eficiéncianas relagoes
imobilidrias. Todavia, sua utilizagdo indiscriminada e sem observancia das garantias de
informagdo e consentimento livre pode subverter sua finalidade, transformando um meio de

equilibrio contratual em fonte de desequilibrio.

A RELACAO ENTRE ARBITRAGEM E PROTECAO DO CONSUMIDOR

A compatibilidade entre a arbitragem e a tutela do consumidor ¢ um dos pontos mais
sensiveis na aplicagdao pratica da cldusula compromissoria em contratos imobilidrios. Para
Tartuce (2022), a aplicacao da arbitragem em contratos imobiliarios que envolvem relagdes de
consumo exige a harmonizagdo entre a autonomia privada, que legitima a escolha de meios
alternativos de solugdo de conflitos, e a tutela da parte vulneravel, assegurada pelo Codigo de
Defesa do Consumidor, sendo esse um dos pontos mais sensiveis da utilizagdo da clausula
compromissoria.

O artigo 51, inciso VII, do CDC considera nulas as cldusulas que imponham a
arbitragem de forma compulsoria, pois tal imposi¢do poderia restringir o direito constitucional
de acesso a justica (art. 5°, XXXV, da CF). Todavia, a Lei de Arbitragem (Lei n® 9.307/1996),
ao dispor em seu artigo 4°, §2°, admite a utilizacdo da cldusula compromissoéria em contratos
de adesao, desde que o consumidor manifeste concordancia expressa e destacada, garantindo
transparéncia e liberdade de escolha.

Segundo Farias e Rosenvald (2021) a arbitragem pode harmonizar-se ao sistema
protetivo desde que o consumidor disponha de informagao clara, inequivoca e prévia sobre os
efeitos juridicos da cldusula. Assim, o consentimento ndo pode ser presumido nem implicito;
ele deve refletir uma decisdo consciente e informada, sob pena de configurar rentincia indevida
a garantias fundamentais.

Para Tartuce (2022), a legitimidade da arbitragem em contratos imobilidrios depende
do equilibrio entre eficiéncia procedimental e equidade material, A aplicacdo da cldusula
compromissodria deve respeitar a fungdo social do contrato e a boa-fé objetiva, servindo como
instrumento de pacificagdo de conflitos e ndo como mecanismo de imposi¢ao ou de

cerceamento de defesa. Dessa forma, a arbitragem serd vélida e eficaz apenas quando utilizada
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como opcdo verdadeiramente livre e informada, que assegure ao consumidor tratamento
paritario e justo na relagao contratual.

Em sintese, a arbitragem nao se opde a prote¢ao do consumidor; ao contrario, pode
complementar o sistemade tutela se observados os requisitos legais e os principios que regem

o direito contratual moderno.

A CLAUSULA COMPROMISSORIA EM CONTRATOS DE ADESAO: ABUSIVIDADE E
CONTROLE JUDICIAL

Nos contratos de adesdo, amplamente utilizados no setor imobilidrio, a cldusula
compromissoria demanda um controle mais rigoroso por parte do Poder Judiciério, a fim de
preservar o equilibrio entre as partes e assegurar a efetividade dos principios protetivos do
direito do consumidor.

O Superior Tribunal de Justi¢a, negou provimento ao Aglnt no AREsp n°2024123/MG
(2021) consolidando entendimento de que a cldusula compromissoria inserida em contrato de
adesdo ¢ valida apenas quando atendidos os requisitos do artigo 4°, §2°, da Lei n® 9.307/1996.

Para VENOSA (2021) o controle judicial sobre esse tipo de clausula deve operar em
duas dimensdes complementares. No aspecto formal, verifica-se a observancia dos requisitos
de destaque, clareza e assinatura especifica; no aspecto material, analisa-se se a clausula impoe
onus desproporcionais ou limita de modo indevido o acesso a justica. O autor ressalta que a
validade da convencdo arbitral depende de um equilibrio substancial entre os contratantes,
especialmente quando um deles se encontra em posi¢cdo de vulnerabilidade econémica ou
técnica.

Sob outro enfoque, Diniz (2020) observa que a auséncia de transparéncia e de
consentimento informado implica a nulidade absoluta da cldusula compromissoria,
restabelecendo ao consumidor o direito de submeter o conflito ao Poder Judiciario. A autora
pontua que o dever de informacgdo, previsto no artigo 6°, III, do Cddigo de Defesa do
Consumidor, constitui elemento essencial da validade do negocio juridico, razao pela qual o
descumprimento desse dever compromete a propria, legitimidade da arbitragem.

Desse modo, embora a legislagdo brasileira admita a cldusula compromissoria em
contratos de adesdo, sua aplicagdo deve ser analisada caso a caso, sob a otica da funcao social

do contrato, da boa-fé objetiva e da protecdo da parte vulneravel.
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JURISPRUDENCIA DO STJ E TRIBUNAIS ESTADUAIS SOBRE A CLAUSULA
ARBITRAL EM CONTRATOS IMOBILIARIOS

A jurisprudéncia brasileira tem evoluido no sentido de consolidar critérios objetivos
para aferir a validade e a eficicia da cldusula compromissdria em contratos imobiliarios,
especialmente quando envolvem consumidores. No julgamento do AgInt no AREsp n°
2393773/SP (2023), o Superior Tribunal de Justiga negou provimento, tendo como uma das
teses para a inadmissibilidade, a invalidade da clausula compromisséria em contrato de adesao
de consumo, se o consumidor ndo concordar expressamente com a arbitragem no momento do
litigio.

Em outro procedente importante, o Aglnt no AREsp n° 1192648/GO (2017), o
Superior Tribunal de Justiga deu provimento ao processo, afirmando que a validade da clausula
compromissoria, em contrato de adesdo caracterizado por relagdo de consumo, estd
condicionada a efetiva concordancia do consumidor no momento da instauragdo do litigio entre
as partes, consolidando-se o entendimento de que o ajuizamento, por ele, de agdo perante o
Poder Judiciario caracteriza a sua discordancia em submeter-se ao Juizo Arbitral, ndo podendo
prevalecer a clausula que impde a sua utilizagdo. E que a mera circunstancia de o consumidor
ser bacharel em direito ¢ insuficiente para descaracterizar sua hipossuficiéncia, uma vez que a
vulnerabilidade da pessoa fisica ndo €, necessariamente, técnica, mas, principalmente,
econdmica e juridica.

Ja no REsp n°® 1598220/RN (2016), o Superior Tribunal de Justi¢a proveu o recurso,
com base no instituto da kompetenz-Kopetenz, positivadono art. 8°, paragrafo unico, da Lei n°
9.307/1996, que determina que a controvérsia a cerca da existéncia, da validade e eficacia da
clausula compromissoria deve ser resolvida, com primazia, pelo juizo arbitral, ndo sendo
possivel antecipar essa discussdo perante a jurisdi¢do estatal. A jurisprudéncia favoravel a
arbitragem, que nega a competéncia da Justiga Comum, ¢ aplicada pelo Superior Tribunal de
Justi¢a principalmente em contratos que ndo envolvem uma relagcdo de consumo, com base na
autonomia da vontade das partes e no principio de que o Arbitro é o primeiro juiz da sua propria
competéncia.

Essa evolucao jurisprudencial demonstra que a cldusula compromissdriaem contratos
imobilidrios, ndo ¢ rejeitada pelo Poder Judicidrio de forma absoluta. Sua validade, contudo,

depende da compatibilizacdo com o sistema protetivo consumerista, especialmente no que
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tangem a necessidade de consentimento informado, equilibrio contratual e preservagdo do

direito de acesso a justica.

3.5 ARBITRAGEM COMO MECANISMO DE DESJUDICIALIZACAO DOS CONFLITOS
IMOBILIARIOS

Segundo dados do Conselho nacional de Justi¢a (CNJ, 2022), os litigios de natureza
imobilidria estdo entre as principais causas de congestionamento processuais no pais, o que
demonstra o potencial da arbitragem para contribuir com a racionalizacdo da atividade
jurisdicional. Ao transferir a solugdo de disputas patrimoniais disponiveis para o ambito
privado, a arbitragem amplia o acesso a justica sob uma nova perspectiva: ndo mais pela via
estatal exclusiva, mas por meio de procedimentos autdbnomos e regidos pela vontade das partes.

Para Tartuce (2022), no contexto da desjudicializagdo, deve ser compreendida como
politica pubica complementar a jurisdicdo estatal. Mais do que um simples mecanismo
contratual, ela integra um movimento de modernizacao do sistema juridico, voltado a eficiéncia,
a especializacdo e a pacificacao social. O autor enfatiza que, em setores complexos como o
imobilidrio, o julgamento técnico por profissionais experientes — engenheiros, advogados e
economistas — tende a proporcionar solu¢des mais adequadas ¢ justas do que aquelas obtidas
por meio do tramite judicial tradicional.

Entretanto, FARIAS e ROSENVALD (2021) advertem que a desjudicializagdo nao
pode ocorrer em detrimento da prote¢do do consumidor. O deslocamento da jurisdi¢do para o
ambito arbitral deve observar os principios da boa-fé objetiva, do equilibrio contratual e da
transparéncia, evitando que a arbitragem seja utilizada como instrumento de exclusao de
direitos ou de imposi¢ao unilateral de clausulas. Assim, a efetividade da arbitragem depende
do respeito aos limites ético-juridico que garantem a paridade entre as partes ¢ a legitimidade
do procedimento.

Em sintese, a arbitragem imobilidria, quando aplicada dentro de parametros
equilibrados, revela-se um meio eficaz de promover a desjudicializagdo responsavel, reduzindo

a litigiosidade sem comprometer a tutela do consumidor.
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PERSPECTIVAS E DESAFIOS PARA A CONSOLIDACAO DA CLAUSULA ARBITRAL
NO MERCADO IMOBILIARIO

Apesar dos avangos legislativos e jurisprudenciais, a consolidacdo da clausula arbitral
nos contratos de compra e venda de imdveis ainda enfrenta desafios relevantes, dentre os quais
se destacam o elevado custo do procedimento arbitral em comparagdo ao processo judicial,
capaz de afastar consumidores de menor poder aquisitivo, a limitada compreensao, por parte
do consumidor, acerca dos efeitos juridicos da cldusula compromissdria, o que impde a
necessidade de maior informagdo e transparéncia contratual, bem como a persisténcia de
divergéncias nas instancias inferiores do Judicidrio, mesmo diante da orientagdo ja consolidada
do Superior Tribunal de Justi¢a quanto aos critérios de validade da clausula arbitral.

Venosa (2021) entende que a tendéncia ¢ de maior aceitacao da cldusula arbitral, desde
que acompanhada por mecanismos de equilibrio contratual. Diniz (2020) acrescenta que a
funcdo social do contrato deve servir como parametro de interpretacao, impedindo abusos.

Portanto, a consolidagdo da cldusula compromisséria no setor imobiliario dependera
da superagdo desses desafios, da maior conscientizacao das partes da atuagdo das camaras
arbitrais especializadas em direito imobiliario.

A clausula arbitral em contratos de compra e venda de imdveis representa importante
avango na busca por solugdes céleres e eficazes para os litigios imobiliarios. Sua validade e
eficacia estdo condicionadas a observancia dos requisitos formais e materiais previstos em lei,
bem como a compatibilizagdo com a protecao do consumidor.

Embora a arbitragem contribua para a desjudicializagdao e para o fortalecimento da
seguranga juridica no mercado imobiliario, ainda existem desafios a serem superados, como

custos, falta de informagao e divergéncia jurisprudencial.

CONCLUSAO

A arbitragem se consolidou no ordenamento brasileiro como meio adequado de
solucdo de conflitos patrimoniais disponiveis, especialmente apds a Lei n°® 9.307/1996 e sua
reforma na (Lei n° 13.129/2015), com legitimag¢ao constitucional reconhecida pelo Supremo
Tribunal Federal no AgR na SE n° 5206/EP (2001). No plano dogmatico, a clausula

compromissoria — em suas modalidades cheia e fazia — possui natureza hibrida (contratual e
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processual) e exige observancia de requisitos formais e materiais para produzir efeitos validos,
sobretudo quando inserida em contratos de adesao.

No ambito dos contratos de compra e venda de iméveis, confirmou-se a coexisténcia
de consensualidade e formalidade: a transferéncia do dominio reclama escritura publica
(quando exigida) e registro, em atencdo a segurancga juridica e a fun¢do social do contrato. A
incidéncia do CDC, afirmada pela Simula 602 do STJ, redimensiona a autonomia privada ao
impor boa-fé objetiva, dever de informacao e responsabilidade objetiva do fornecedor, sem
eliminar a utilidade da arbitragem.

A jurisprudéncia do STJ forneceu balizas protetivas ao adquirente: atraso na entrega
com tolerancia estrita e lucros cessantes presumidos; responsabilidade objetiva por vicios
construtivos no quinquénio legal; retengdo parcial em distratos dentro de parametros razoaveis,
hoje também disciplinados pela Lei do Distrato. Esses vetores harmonizam eficiéncia contratual
e tutela pela parte vulneréavel, orientando a aplicacao concreta das clausulas.

Conclui-se que a clausula arbitral ¢ legitima e util para reduzir litigiosidade e oferecer
decisdes técnicas céleres, desde que haja consentimento livre e informado do consumidor,
destaque e assinatura especifica, regras claras do procedimento e custos proporcionais. Em
termos de boas praticas, recomendam-se cldusula “cheia” com indicacdo de cdmara e
regulamento, quadro-resumo de custos e prazos, mediacdo pré-arbitral e salvaguardas de

hipossuficiéncia, sempre em linguagem clara.
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