=EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO
e 28 CAMARA DE DIREITO PRIVADO

Registro: 2025.0000286004

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1001897-08.2024.8.26.0260, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante
JUSSILEN FONTELES MONTEIRO, s3o apelados PEDRO HENRIQUE
FERREIRA DOS SANTOS ¢ FERNANDA MIGUEL CARNEIRO.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 28* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso, com observacdo. V. U., de conformidade com o voto do
relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores DIMAS RUBENS
FONSECA (Presidente) E MICHEL CHAKUR FARAH.

Sao Paulo, 25 de margo de 2025.
FERREIRA DA CRUZ

Relator
Assinatura Eletronica



:EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

28* CAMARA DE DIREITO PRIVADO

Apelacao n° 1001897-08.2024.8.26.0260.

Apelante: Jussilen Fonteles Monteiro.

Apelados: Pedro Henrique Ferreira dos Santos e Fernanda Miguel
Carneiro.

Acdo: Cumprimento de Sentenga Arbitral.

Origem: 1* Vara Empresarial e de Conflitos de Arbitragem.

Juiz de 1? instancia: Dr. Eduardo Palma Pellegrinelli.

Voto n° 14.517.

LOCACAO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA
ARBITRAL. Hipétese em que o contrato foi
celebrado diretamente pelos sujeitos envolvidos:
locador e locatirios. Quinto Andar que atuou
apenas como administradora, a sequer figurar no
ajuste e no polo ativo da demanda de despejo.
CDC que nao se aplica ao caso. Clausula
compromissoria que foi expressamente prevista no
ajuste, em destaque, com assinatura de ambas as
partes. Vinculo locaticio a encerrar direitos
disponiveis. Nulidade que nao se identifica na
espécie, a tonar vilida a ado¢do da via arbitral,
sobretudo no interesse do polo locador.
Precedentes. Ajuste que previu a possibilidade de
citacdo eletronica. Disposicdo cuja validade tem
sido reconhecida por este Tribunal. Sentenca
anulada, a prejudicar a inclusido do feito em pauta
presencial ou telepresencial. Recurso provido.

Trata-se de apelacdo interposta contra a r.
sentenga de fls. 87/99, ndo declarada (fls. 118), cujo relatorio se
adota, que declarou a nulidade de clausula compromissoria e
extinguiu o cumprimento da sentenca arbitral.

Busca Jussilen a anulacido/reforma do
decisum monocratico porque: a) havia previsdo contratual para
citacdo via e-mail; b) a r. sentenga ¢ nula, porque examinou o
pedido executivo como se a parte exequente fosse o QuintoAndar,
que é apenas a ‘“‘empresa de administragcdo e intermediacdo” do
contrato de locagdo, e ndo o locador, proprietario do imovel e
titular do direito de retomada do bem (sic); c) o contrato de locagao
foi celebrado unicamente entre locador e locatario, relagdo que nao
¢ de consumo; d) foram desrespeitados os limites objetivos da

Apelagdo Civel n° 1001897-08.2024.8.26.0260 — Comarca: Sdo Paulo — Voto n° 14.517 yb 2



:EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

28* CAMARA DE DIREITO PRIVADO

demanda; e) ndo se discute obrigacao decorrente do Contrato de
Intermediagdo ¢ Administracdo de Locac¢ao de Imovel, nem dos
Termos e Condicoes de Uso da plataforma digital; f) a
fundamentagdo ¢ deficiente, na medida em que ndo se refere ao
contrato e a decisdo arbitral submetida para cognicdo e decisdo
judicial (sic); g) a Quinto Andar sequer foi parte no procedimento
arbitral, tampouco figura como exequente; h) a sentenca arbitral,
que ¢ titulo executivo judicial, ndo pode ser desconstituida de
oficio; 1) o comando de desocupagdo esta acobertado pela coisa
julgada e nao pode ser revisto; j) em caso semelhante, o TJSP
reconheceu a validade da clausula compromissoéria; k) houve
violacdo a regra da kompetenz-kompetenz, pois cabe ao juizo
arbitral decidir sobre a validade da clausula compromissoria; 1) a
clausula foi rubricada e destacada em negrito, conforme art. 4°, §
2°, da Lei n° 9.307/1996; m) a regularidade da clausula
compromissoria em contratos de locacdo firmados a partir da
utilizagdo da plataforma do QuintoAndar (...) ja foi objeto de
apuracdo no ambito da Investigacdo  Preliminar n.
0024.21.005.615-6, conduzida pelo Ministério Publico de Minas
Gerais, na qual restou reconhecida a validade da disposi¢cdo
contratual (sic); n) a clausula ¢ benéfica aos contratantes; o) a
revelia no procedimento arbitral ndo significa auséncia de
consentimento para a instauragdo da arbitragem (fls. 121/144).

Tempestiva e preparada (fls. 145/146),
vieram aos autos contrarrazoes (fls. 157/181).

Oposicao ao julgamento virtual as fls. 216.

E a sintese do necessario.

Prima facie, a luz dos documentos de fls.
194/198 e 204/212, concede-se justica gratuita aos apelados. Anote-
se.

Fixadas tais premissas, vinga o recurso, a

prejudicar o pedido de inclusdo do feito em pauta de julgamento
presencial ou telepresencial.
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Com efeito, o contrato de locacdo foi
entabulado entre os réus/locatarios e a locadora pessoa fisica (fls.
32/38), a atuar a Quinto Andar tdo somente como administradora
(fls. 38/44), de modo que nao se aplica a espécie o CDC.

Observe-se, a propodsito, que a agdo de
despejo foi proposta no juizo arbitral pela propria locadora (fls.
48/58), e ndo pela intermediaria (e isso é importante), a atrair para
a hipdtese a incidéncia da Lei n® 8.245/91.

Em casos andlogos, assim decidiu este
Egrégio Tribunal de Justica de Sao Paulo:

INDENIZATORIA DE DANOS MATERIAIS
E MORAIS INTERPOSTA POR LOCATARIO CONTRA
ADMINISTRADORA DA LOCACAO DO IMOVEL,
CELEBRADA VIA PLATAFORMA DIGITAL de
intermediagdo de negocios locaticios — Improcedéncia
— Anterior propositura de procedimento no juizo
arbitral pelo locatario contra o locador, por opgdo do
locatdario e conforme clausula compromissoria de
arbitragem pactuada entre as partes contratantes, com
resultado de parcial procedéncia e condenagdo do
locador a arcar com reparos no imovel, improcedentes
os pleitos de imputagdo de multa por descumprimento
contratual e reparac¢do de danos morais — Validade da
clausula compromissoria de arbitragem, para dirimir
conflitos relativos a direitos patrimoniais disponiveis,
produzindo efeitos entre as partes envolvidas —
Insurgéncia do locatario contra a intermediadora e
administradora da locagdo, sob alega¢cdo de ma
prestagdo dos servigos e orienta¢do equivocada quanto
a responsabilidade pelos danos advindos de vicio
oculto constatado no imovel — Pleito de ressarcimento
de honorarios advocaticios contratuais, despendidos
para a defesa dos interesses do locatario perante o
juizo arbitral, aléem de multa por descumprimento
contratual e reparacdo de danos morais —
Descabimento — Bem da vida no tocante a pretensdo do
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autor de indenizacdo de danos e multa por
descumprimento contratual fundado na locag¢do ja
solucionado pela via da arbitragem — Relagdo locaticia
ajustada entre locador e locatario regida pela lei
8245/91 — Caso admissivel a aplicacdo, a lei
consumerista incidiria sobre a relacdo estabelecida
entre o locador e a prestadora do servico de
administracdo do imovel, sendo partes a prestadora
dos servicos, atuante como mandataria do locador e o
cliente, no caso o locador, que contratou os servicos
de administracdo da loca¢do — Incabivel o pleito de
indenizacdo de danos materiais, consubstanciados em
honorarios advocaticios contratuais, para o patrocinio
dos interesses do autor, ora apelante, no juizo arbitral,
na medida em que a ré apelada ndo participou da
contratagdo do patrono, ndo podendo ser condenada
ao pagamento da verba — Sentenca integralmente
mantida — Apelo improvido, majorados os honorarios
advocaticios, na forma do art. 85, § 11 do CPC (g.n.).!

Apelagdo. Agdo de reparagdo de danos
materiais e morais com nulidade de clausula
contratual. Alegagcdo de danos ao imovel locado
decorrentes de enchentes e alagamentos. Sentenga de
extingdo da agdo, com fulcro no artigo 485, VII, do
CPC, em razao da existéncia de clausula de conven¢do
de arbitragem no pacto locaticio entabulado entre as
partes. Irresignacdo dos Autores que ndo se sustenta.
Validade da clausula compromissoria. Inteligéncia dos
arts. 3° e 4° da Lei n° 9.307/96. Auséncia de
abusividade. Contrato de locag¢do que ndo pode ser
qualificado como de adesdo, presumindo-se a
possibilidade dos locatarios negociarem suas clausulas
em igualdade de posicdo juridica com o locador.
Concordancia expressa dos locatarios com a clausula
compromissoria, que foi livremente instituida pelas

partes e seguiu todas as orientagoes do art. 4°, § 2°, da
Lei n° 9.307/96. Incompeténcia do Poder Judicidrio

I'TJISP, AC 1034346-53.2020.8.26.0100, rel. José Augusto Genofre Martins, j. 28.06.2022.
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para dirimir a controvérsia. Inaplicabilidade do
Codigo de Defesa do Consumidor as relagoes
locaticias, ressaltando-se que a intermediadora da
locagcdo, a rigor, sequer ¢é parte legitima para
responder aos termos da presente demanda, ja que
ndo é parte do contrato de locagcdo e ndo pode
responder pelas obrigacoes contratuais circunscritas
aos participes da relagdo contratual. Sentenca de
extingdo mantida. Honordrios majorados. RECURSO

DESPROVIDO (g.n.).?

LOCACAO. Acdo  declaratoria  de
inexisténcia de débito c.c. indenizagdo por danos
morais. Senten¢a de procedéncia. Interposi¢do de
apelacgoes pelas rés. Inaplicabilidade do Cédigo de
Defesa do Consumidor ao caso concreto. O objeto
desta demanda é a declaracdo de inexigibilidade de
débito decorrente do contrato de locacdo celebrado
entre a ré Santa Lucia, na qualidade de locadora, e a
autora, na qualidade de Ilocataria. A legislacio
consumerista ndo disciplina a relagdo juridica havida
entre as partes, ja que a relacdo de prestacio de
servicos mantida entre a administradora e a locadora
ndo é o objeto desta demanda, e nao ha relagdo entre
a locataria e a administradora, pois esta figura como
mera mandatdaria da locadora. A  clausula
compromissoria prevista no contrato de locagdo
(clausula 14) ndo pode ser considerada abusiva, visto
que esta demanda ndo tem por objeto uma relagdo de
consumo, o que afasta a incidéncia do artigo 51, inciso
VII, do CDC, e as partes concordaram com a referida
disposi¢cdo contratual, de modo que a sua observancia
¢ obrigatoria, conforme o principio do “pacta sunt
servanda”. Em razdo da previsdio da clausula
compromissoria, os conflitos decorrentes do contrato
de locagcdo firmado entre as partes devem ser
resolvidos mediante arbitragem, o que torna o Poder
Judiciario incompetente para o julgamento desta

2 TJSP, AC 1002844-93.2021.8.26.0704, rel. L.G. Costa Wagner, j. 17.12.2021.
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causa. Extingdo do processo, sem resolu¢do do mérito,
em razdo da existéncia de conven¢do de arbitragem, é
medida que se impoe, conforme os termos do artigo
485, inciso VII, do CPC/2015. Apelacdo da ré Santa
Lucia provida, prejudicada a apela¢do da ré Quinto
Andar (gn.).?

Assim, afastada a relacdo de consumo, se a
Clausula Compromissoria foi assinada expressamente pelas partes,
destacada no contrato originario (clausulas 20 e 21 — fls. 36), a
eleger, dentre outras opgdes e no interesse do polo locador (que,
v.g., abriu mao de possivel liminar), a Arbtrato para dirimir
qualquer disputa ou controvérsia relativa a este Contrato (sic), nao
ha falar em sua nulidade unicamente por se tratar de contrato de
adesdo ou sob o singelo argumento de serem os recorridos partes
vulneraveis (sic) (fls. 171).

Tratando-se de direito disponivel, a luz da
expressa previsao negocial, a clausula compromissoria foi
efetivamente pactuada, nos exatos termos dispostos nos arts. 4°e 5°
da Lei n° 9.307/96, ndo se observando qualquer lastro de
abusividade no que restou avencado entre as partes.*

Outro ndo ¢ o entendimento desta Corte
Bandeirante, inclusive ja externado em casos diversos oriundos do
mesmo Juizo:

Apelacdo. Cumprimento de sentenca
arbitral. Extingdo do cumprimento de sentenca, sem
resolugdo do meérito, com anulagdo de oficio da
clausula compromissoria. Recurso da Exequente que
comporta acolhimento. Contrato de locagdo que é
regido por legislacao especifica (Lei. 8.245/91), sendo
inaplicaveis as disposicoes constantes do diploma
consumerista. Clausula compromissoria de elei¢ao de
foro arbitral que esta disposta em posi¢cao de destaque
e em negrito, contando inclusive com a assinatura

3 TJSP, AC 1013563-40.2020.8.26.0100, rel. Carlos Dias Motta, j. 25.03.2021.
4 TJSP, AC 1015294-36.2021.8.26.0068, rel. Paulo Ayrosa, j. 27.02.2023.
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especifica do aderente, nos exatos termos do disposto
no art. 4°, § 2°, da Lei n.” 9.307/96 (Lei de arbitragem).
A contratagdo valida de clausula arbitral possui for¢ca
vinculante, obrigando as partes da relagdo juridica a
respeitar, para a resolu¢do dos conflitos dai
decorrentes, perante a competéncia atribuida ao
arbitro. Titulo executivo judicial configurado, nos
termos do art. 515 VI do CPC. “Pacta sunt
servanda” que merece ser respeitado, devendo a
sentenga arbitral ser cumprida. Sentenga de extingdo
do feito sem resolu¢cdo do mérito anulada, para

prosseguimento  do  cumprimento  de  sentenca.
RECURSO PROVIDO, COM DETERMINACAO (g.n.).>

RECURSO DE APELACAO — Locagio de
imoveis — Cumprimento de sentenca arbitral -
Senten¢a que declarou nula a clausula compromissoria
e o procedimento arbitral, reconheceu inexistente titulo
executivo a embasar o cumprimento de sentenca,
extinta sem julgamento de mérito (artigo 4835, inciso VI,
do CPC) — Relagao locaticia que ndo configura relagdo
de consumo — Inaplicabilidade do Codigo de Defesa do
Consumidor a hipotese — Procedimento arbitral que
observou os requisitos da Lei 9.307/1996 — Notificagdo
de instaurag¢do do procedimento devidamente enviada
ao contratante/executado — Anuéncia expressa dos
contratantes quanto a cldusula compromissoria de
eleicdo de foro arbitral — Clausula, outrossim, descrita
em negrito, com assinatura especifica dos
contratantes, nos exatos termos do disposto no art. 4°,
§ 2% da Lei n.° 9.307/96 — Auséncia de erros ou
nulidades — Validade da sentenca arbitral — Sentenca
reformada — Senten¢a anulada, com o consequente
retorno dos autos a Vara de origem, para regular
prosseguimento Precedentes desta E. Corte — Recurso
provido (g.n.).

STJSP, AC 1172907-52.2023.8.26.0100, rel. L.G. Costa Wagner, j. 24.02.2025.
6 TJSP, AC 1141432-78.2023.8.26.0100, rel. Ana Luiza Villa Nova, j. 20.02.2025.
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APELACAO — LOCACAO DE IMOVEL -
EXECUCAO - SENTENCA ARBITRAL -
CLAUSULA COMPROMISSORIA — VALIDADE. Em se
tratando de direitos disponiveis, é plenamente vilida a
clausula contratual convencionando a instituicdo de
arbitragem para dirimir os conflitos resultantes do
proprio negocio juridico e em relacdo aos seus
participes. Manifestacdo livre e consciente de instituir
a clausula compromissoria. Auséncia de adesividade.
Incidéncia da Lei Federal 9.307/96. Extin¢cdo do
processo sem resolu¢do do mérito afastada. RECURSO
PROVIDO (g.n.).”

Arreda-se, ademais, a ideia de citagdo
invalida em razdo de ter ela sido feita eletronicamente, pois
avengaram as partes que toda e qualquer comunicag¢do ou
notificag¢do extrajudicial, judicial ou arbitral sera feita por e-malil,
incluindo citagoes e intimacoes (clausula 23.2 — fls. 36), disposicao
cuja validade tem sido reconhecida por este Tribunal:

Direito Civil e Processual Civil. Apelagao.

Cumprimento de  Sentenca  Arbitral.  Locagdo
Residencial. Nulidade da Citacdo e Incidéncia das
Disposi¢oes do Codigo de Defesa do Consumidor
(CDC). Validade da Clausula Compromissoria e
Regularidade do Procedimento Arbitral.
Inaplicabilidade do CDC. Recurso Provido. I. Caso em
Exame 1. Recurso contra senten¢ca pela qual foi
declarada nula sentenca arbitral e extinguiu
cumprimento de sentenga, sob os fundamentos de
nulidade da citagdo no procedimento arbitral e
aplica¢do do Codigo de Defesa do Consumidor (CDC).
Apelante  bate-se pela validade da clausula
compromissoria arbitral, regularidade da citacdo
eletronica e inaplicabilidade do CDC a relagdo
locaticia. IlI. Questdo em Discussio 2. Esta em
discussdo: (i) a validade da clausula compromissoria
arbitral; (ii) a regularidade da cita¢do eletronica

7 TISP, AC 1002141-34.2024.8.26.0260, rel. Antonio Nascimento, j. 19.12.2024.
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realizada com base em previsdo contratual; (iii)
aplicabilidade do CDC em relagdo locaticia regida por
microssistema especifico (Lei n° 8.245/91);, e (iv)
limitagdo da intervengdo judicial em sentengas
arbitrais. Ill. Razoes de Decidir 3. Clausula
compromissoria elaborada em conformidade com os
requisitos da Lei n° 9.307/96, destacada e assinalada
especificamente, sendo vdlida e eficaz. 4. Citacdo
eletronica realizada em conformidade com previsao
contratual, normas processuais e comprovagcao
documental nos autos. 5. Relagdo locaticia regida pela
Lei n° 8.245/91, afastando-se a aplicagdo do CDC,
conforme consolidada do STJ. 6. Principio da
Kompetenz-Kompetenz preservado, conferindo
competéncia exclusiva ao juizo arbitral para questoes
relacionadas a validade da clausula compromissoria.
1V. Dispositivo e Tese 7. Apelagcdo conhecida e provida.
Teses de julgamento: "l. A clausula compromissoria
arbitral regularmente redigida e destacada em contrato
de locagdo ¢ valida e eficaz, nos termos da Lei n°
9.307/96. 2. A citagdo eletronica, prevista em contrato
e realizada de acordo com as normas processuais, é
vdalida e eficaz. 3. O CDC ¢ inaplicdavel as relacoes
locaticias regidas pela Lei n° 8.245/91." Dispositivos
relevantes citados: Lei n° 9.307/1996, arts. 4°, §§ 1° e
2° 8¢ paragrafo unico, e 32; CPC, arts. 190, 246, 515,
VII, e 523, §3°% Lei n° 8.245/1991. Jurisprudéncia
relevante citada: TJSP, 31¢ Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justica bandeirante, Apela¢cdo n°
1126973-37.2024.8.26.0100, Des. LUIS FERNANDO
NISHI, julgado em 6/11/24 (g.n.).?

CUMPRIMENTO DE SENTENCA

ARBITRAL — Locagcdo — Existéncia de clausula
compromissoria arbitral — Contrato valido e eficaz —

Clausula valida e eficaz — Citag¢do por meio eletronico

— Possibilidade — Comprovacgdo de cita¢do nos autos

do procedimento arbitral — Revelia que ndo impede a

S TISP, AC 1184739-82.2023.8.26.0100, rel. Adilson de Araujo, j. 22.01.2025.
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prolagdo de senteng¢a arbitral, proferida em atengdo
aos requisitos do art. 32 da Lei n° 9.307/1996 —
Comparecimento  espontdneo  nesses  autos  —
Inadimpléncia confessa — Mora ndo purgada —
Possibilidade de despejo — Inteligéncia do art. 62 da
Lei n® 8.245/1991 — Impugnagdo ao cumprimento de
sentenga arbitral rejeitada — Senten¢a nula. Apelagdo
provida (g.n.).’

Apelacdo Civel. Cumprimento de sentenca
arbitral. Sentenca que acolheu a impugnac¢do ao
cumprimento de sentenga por reconhecer a nulidade da
citagdo dos réus no procedimento arbitral. Recurso dos
exequentes. As partes firmaram contrato de locagdo
com clausula arbitral, constando que as citagoes e
intimagcoes ocorreriam por e-mail. O endereco
eletronico, atualmente, é meio eficaz de comunicacdo
entre os individuos. O atual CPC, formulado com vista
a um processo mais célere e dindmico, permite a
realizacdo de intimacoes por tal modo, inclusive
permitindo a autocomposi¢cdo das partes quanto a
mudangas no procedimento (art. 190, CPC).
Comprovacdo de que o e-mail foi enviado. A auséncia
de confirmacgao de leitura dos e-mails pelos locatarios
ndo é exigida. Citacao valida no juizo arbitral. Art. 21
da Lei 9.307/96. Precedente. Neste cumprimento de
sentenga arbitral, apenas a locatdria Sonia foi
intimada. Certiddo do oficial de justica mencionando
que o colocatario/coexecutado Felipe se mudou do
endereco e, por isso, ndo foi citado. Desnecessidade de
intimagdo de Felipe neste cumprimento para execu¢do
do despejo, pois ndo mais reside no local
Solidariedade entre os locatarios, que constou,
inclusive, no contrato de locacdo. Precedente. Sentenca
anulada para reconhecer a validade do procedimento
arbitral e determinar o  prosseguimento  do
cumprimento da senten¢a arbitral. Recurso provido

9 TJSP, AC 1088155-16.2024.8.26.0100, rel. S& Moreira de Oliveira, j. 24.02.2025.
Apelagdo Civel n° 1001897-08.2024.8.26.0260 — Comarca: Sdo Paulo — Voto n° 14.517 yb 11



=EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

28* CAMARA DE DIREITO PRIVADO
(g.n.).1°

Ressalva-se, em todo caso, o direito do polo
passivo de, em eventual impugnag¢dao ao cumprimento de sentenca,
postular a declaragdo de nulidade da sentenga arbitral caso — entre
outros motivos — ndo tenha havido o regular envio da notificacao
eletronica'!, pois, embora sua expedi¢do tenha sido mencionada as
fls. 49, nao foi juntado comprovante de que essa formalidade, de
fato, fo1 observada.

Ex positis, pelo meu voto, com observagao,
DA-SE PROVIMENTO ao recurso para admitir o cumprimento de
sentenga arbitral, a prosseguir nos seus ulteriores termos.

Eventuais embargos de declaracdo serao —
em principio — julgados de modo virtual!?, salvo interesse publico
e/ou discordancia convincente inscrita no seu corpo.

FERREIRA DA CRUZ
Relator

10 TJSP, AC 1047206-81.2023.8.26.0100, rel. Morais Pucci, j. 08.08.2024.
1 Lein® 9.307/1996, arts. 21, § 2°, 32, VIIl e 33, § 3°.
12 TJSP, Res. n° 549/11, art. 1°.
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