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Promessa de compra e venda - Clausula
compromissdria - Jurisdicéo estatal -
Afastamento - Validade - Assinatura especifica -
Contrato de adesao

Ementa: Agravo de instrumento. Direito processual civil.
Acéo de indenizacdo. Contrato de promessa de compra
e venda. Cldusula compromisséria. Afastamento da juris-
dicdo estatal. Necessidade de assinatura especifica.
Requisito de validade exigivel apenas em contrato de
adesdo. Recurso provido. Processo extinto sem resolucéo
do mérito.

- Verificada o existéncia de cldusula compromisséria,
alegada em preliminar pelo réu, resta subtraida da juris-
dicéo estatal qualquer controvérsia relativa & relacéo juri-
dica estabelecida entre os contratantes.

- A exigéncia de assinatura especifica para a clusula
compromisséria é requisito de validade apenas para o
contrato de adesdo.

AGRAVO DE INSTRUMENTO CIVEL N° 1.0024.
11.275599-6/001 - Comarca de Belo Horizonte -
Agravante: Castelo Engenharia Construgdes Lida. -
Agravada: Rita de Cassia de Azevedo Tanure - Interessada:

Enfoque Engenhc,ric Incorporacées Construcdes Lida.
Relator: DES. JOSE FLAVIO DE ALMEIDA

Acérddo

Vistos etc., acorda, em Turma, a 129 Camara Civel
do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, na
conformidade da ata dos julgamentos, & unanimidade,



em DAR PROVIMENTO AO RECURSO E EXTINGUIR O
PROCESSO SEM RESOLUCAO DO MERITO.

Belo Horizonte, 12 de dezembro de 2012. - José
Flavio de Almeida - Relator.

Notas taquigréficas
DES. JOSE FLAVIO DE ALMEIDA - Castelo

Engenharia Construcdes Ltda. interpde agravo de instru-
mento contra decisdo de f. 309/312-TJ, nos autos de
acdo de indenizacdo por danos morais e materiais e ajui-
zada por Rita de Cassia de Azevedo Tanure também em
face de Enfoque Engenharia Incorporacées Construcoes
Ltda., que rejeitou preliminar de incompeténcia do Juizo
suscitada com base em cldusula contratual de arbitragem
e indeferiu pedido de denunciacdo da lide.

A agravante narra que os litigantes firmaram termo
de compromisso tendo por objeto o apartamento 1.203
do edificio “Residencial Jayme Gorenstein”, a ser cons-
truido. Posteriormente assinaram adendo ao termo de
compromisso e referente & segunda vaga de garagem.
Invoca a cléusula compromisséria pactuada com a agra-
vada e defende o cabimento da denunciacéo da lide
ds empresas proprietdrias do terreno e construtoras do
imével sobre o qual ird construir o edificio e o aparta-
mento alienado para a agravada, ao argumento de que
as denunciadas sd@o responsdveis pela condicdo suspen-
siva que impede o inicio da construcdo do edificio. Pede
liminar para que a decisdo agravada e o processo perma-
necam suspensos até o julgamento final e definitivo do
agravo. No mérito, pede o provimento do recurso para
que fique reconhecida a validade da cldusula arbitral
e a incompeténcia da Justica estatal para solucionar o
conflito noticiado nos autos ou para que seja autorizada
a denunciacéo da lide com finalidade de assegurar seu
direito de regresso contra as denunciadas.

Deferido o pedido para atribuir efeito suspensivo ao
recurso (f. 319/320-TJ).

O MM. Juiz de Direito manteve a deciséo agravada
(f. 327-1)).

Embora regularmente intimada, a agravada néo
deu resposta (f. 328-TJ).

Manifestagdo da interessada, Enfoque Engenharia
Incorporacées Construcdes Ltda., pelo provimento do
recurso (f. 331-TJ).

Preparo a f. 314-TJ.

Presentes os pressupostos de admissibilidade,
conheco do recurso.

A agravada busca em juizo ressarcimento pelos
danos resultantes do atraso na entrega de imével objeto
de termo de compromisso que mantém com a agravante
(f. 17/26-1)).

Na contestacdo, a agravante trouxe preliminar de
extingdo do processo com base “na existéncia de cldusula
arbitral” (. 67/88-T)).

O MM. Juiz de Direito rechacou a preliminar, ao
fundamento de que configurado contrato de adeséo
e “ndo comprovada a aquiescéncia de eleicdo do foro
privilegiado”, “o consumidor ndo poderd ser compelido,
compulsoriamente, ao juizo arbitral”. Restou indeferido,
igualmente, pedido de denunciacdo da lide (f. 156/157-
T)).

Estatui o art. 3° da Lei 9.307/96 que

as partes interessadas podem submeter a solucdo de seus
litigios ao juizo arbitral mediante convencdo de arbitragem,
assim entendida a cldusula compromisséria de compro-
misso arbitral.

A sua vez, o art. 4° do mesmo diploma legal esta-
belece que:

Art. 4° A cldusula compromisséria é a convencéo através da
qual as partes em um contrato comprometem-se a submeter
& arbitragem os litigios que possam vir a surgir, relativamente
a tal contrato.

8§ 1° A cldusula compromisséria deve ser estipulada por
escrito, podendo estar inserta no préprio contrato ou em
documento apartado que a ele se refira.

8§ 2° Nos contratos de ades@o, a cldusula compromisséria sé
terd eficdcia se o aderente fomar a iniciativa de instituir a arbi-
tragem ou concordar, expressamente, com a sua instituicdo,
desde que por escrito em documento anexo ou em negrito,
com a assinatura ou visto especialmente para essa cldusula.

E, exatamente por entender que o contrato firmado
entre as partes seria de adesdo, inexistindo, lado outro,
qualquer ressalva da aderente/agravada a respeito de
sua aquiescéncia com o compromisso arbitral, é que o
MM. Juiz de Direito rechacou a preliminar.

Data venia, esse fundamento ndo tem consisténcia
no caso destes autos.

Isso porque, contrariamente ao que entendeu o
digno Juiz de Direito, no caso vertente, néo temos contrato
de adeséo, sendo, portanto, dispensadas as formalidades
exigidas pela lei e acima destacadas.

O contrato de adesd@o é definido pelo art. 54 do
CDC nos seguintes termos:

Art. 54. Contrato de adesdo é aquele cujas cléusulas tenham
sido aprovadas pela autoridade competente ou estabelecidas
unilateralmente pelo fornecedor de produtos ou servicos, sem
que o consumidor possa discutir ou modificar substancial-
mente seu contetdo.

Para que se caracterize um contrato de adesdo, ndo
basta que as cldusulas tenham sido redigidas por apenas
uma das partes, sendo essencial que se verifique uma
uniformidade de conteddo de tal forma a viabilizar sua
adequacéo a um nimero indeterminados de aderentes.

Pertinente a licdo de Cl4udia Lima Marques:

O contrato de adeséo é oferecido ao pUblico em um modelo
uniforme, geralmente impresso, faltando apenas preencher os
dados referentes & identificacdo do consumidor-contratante,
do objeto e do preco. Assim, aqueles que, como consumi-
dores, desejarem contratar com a empresa para adquirirem
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produtos os servicos j& receberdo pronta e regulamentada a
relagdo contratual, ndo poderéo efetivamente discutir, nem
negociar singularmente os termos e condigdes mais impor-
tantes do contrato.

[-]

Podemos destacar como caracteristicas do contrato de
adesdo: 1) a sua pré-elaboragdo unilateral; 2) a sua oferta
uniforme e de cardter geral, para um nimero ainda indeter-
minado de futuras negociacées contratuais; 3) seu modo de
aceitagdo, onde o consentimento se dd por simples adesdo
a vontade manifestada pelo parceiro contratual economi-
camente mais forte (Contratos no Cdédigo de Defesa do
Consumidor. 4. ed. S&o Paulo: RT, 2002, p. 59-60).

Na espécie, os litigantes celebraram pré-contrato
de promessa de compra e venda de imével, intfitulado
“Termo de Compromisso” (f. 29/34-TJ).

Renovando vénia, ndo se constata a podronizogdo
e uniformidade das cldusulas. Ao revés, observam-se
particularidades  quanto a elementos essenciais do
contrato, principalmente na convencdo quanto ao préprio
objeto e ao preco e a forma de pagamento (cldusulas 2°
e 39).

A prépria agravada houve por bem promover
adendo ao contrato (f. 36-TJ), de sorte a adquirir “uma
segunda vaga de garagem para valorizar ainda mais o
imével” (f. 18-T)), a denotar a flexibilidade do ajuste.

Ora, se é facultado & parte promover modificacdo
no préprio objeto do contrato, elemento essencial a qual-
quer ajuste, ndo hd cogitar de pacto de adesdo, que
exige, para sua configuracdo, consoante anotado por
Claudia Lima Marques, a impossibilidade de se “negociar
singularmente os termos e condicdes mais importantes do
contrato”.

Assim, ndo evidenciada a presenca de contrato
de adesdo celebrado entre os litigantes, prescindivel a
exigéncia contida no § 2° do art. 4° da Lei n® 9.307/96,
bastando & validade da clédusula compromisséria sua
previsGo escrita tal como ocorrido no caso vertente
(f. 33/34-T)).

Desse modo, verificada a existéncia de convencéo
de arbitragem e sendo esta questdo suscitada em preli-
minar de contestacdo pela agravante, bem como ausente
qualquer vicio na aludida cldusula, ndo resta outra
solucdo sendo a extincdo do feito sem resolucéo do
mérito, nos termos do art. 267, VI, do CPC.

Com essas consideracbes, dou provimento ao
agravo e acolho a preliminar de convencdo de arbi-
tragem, para declarar extinto o processo sem resolucéo
do mérito, nos termos do art. 267, VI, do CPC.

Condeno a agravada ao pagamento das custas
processuais e de honordrios advocaticios em favor do
patrono da agravante, que arbitro em 10% do valor da
causa com apoio no art. 20, § 4°, do CPC.

Custas recursais, pela agravada.

DES. NILO LACERDA - De acordo com o Relator.
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DES. ALVIMAR DE AVILA - De acordo com o Relator.

Sémula - DERAM PROVIMENTO AO RECURSO
E EXTINGURAM O PROCESSO SEM RESOLUCAO
DO MERITO.



