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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1139093-49.2023.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante SERGIO
DE CASTRO, ¢ apelada MILENE ALMADA DE OLIVEIRA ALVES.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 36* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justiga de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores LIDIA
CONCEICAO (Presidente), ARANTES THEODORO E PEDRO BACCARAT.

Sao Paulo, 28 de margo de 2025.
LIDIA CONCEICAO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Recurso de Apelacao n° 1139093-49.2023.8.26.0100
Comarca: Sao Paulo — 1* Vara Empresarial e Conflitos
de Arbitragem

Apelante: Sergio de Castro

Apelado(a): Milene Almada de Oliveira Alves

Juiz(a): Larissa Gaspar Tunala

Voto n® 36556

APELACAO. Cumprimento de sentenca arbitral.
Procedimento arbitral para rescisdo de contrato de locagdo
residencial c.c despejo. Sentenga que anulou de oficio a
clausula compromissoria. Elei¢do do foro arbitral que
respeita os ditames legais previstos no art. 4°, §§ 2° ¢ 3°, da
Lei n.° 9.307/96. Requisitos preenchidos. Comprovagido de
que a executada foi devidamente cientificada via e-mail do
inicio do procedimento arbitral. Nulidade da sentenca
arbitral que ndo se verificava. Prosseguimento do
cumprimento de sentenca. Sentenga reformada. Recurso
provido.

Cuida-se de recurso de apelacao
interposto contra a r. sentenca de fls. 170/182, que
declarou nula a clausula compromissoria e, por
conseguinte, o procedimento arbitral, extinguindo a fase de
cumprimento de sentenca, nos termos do artigo 485, inciso
VI, do Codigo de Processo Civil. Ausentes atos constritivos,
nao houve condenacdo em custas ou despesas para além
das iniciais necessarias ao ajuizamento, bem como em
honorarios sucumbenciais considerando que sequer citada
a parte contraria.

Apela o exequente Sérgio as fls.
185/211. Sustenta, em sintese, violacao aos limites

objetivos da demanda executiva. Aduz que nao competia ao
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MM. Juizo a quo negar a efetivacao de r.decisao arbitral ja
acobertada pela coisa julgada material, especialmente em
sede de cumprimento de sentenca, tampouco revisitar
questoes sobre a validade ou extensao da clausula
compromissoria, que ja foram devidamente analisadas pelo
tribunal arbitral em r. decisao transitada em julgado.

Aduz que a adocao da clausula
compromissoria nos contratos de locacdo intermediados
pelo Quinto Andar € valida e eficaz, sendo livre e legitima a
escolha das partes pela adocao da arbitragem para a
resolucao dos conflitos decorrentes da relacao locaticia, nao
havendo que se falar em aplicacao do Codigo de Defesa do
Consumidor.

Aduz que “a decisdo apelada,
contudo, analisa apenas as relacées estabelecidas entre o
Quinto Andar e os usuarios da plataforma (locadores e
locatarios, bem como potenciais locadores e locatarios), que
dizem respeito a  prestacdo do servigo de
intermediacdo/ administracdo do contrato do aluguel e
disponibilizacdao de solucées tecnolégicas; trata-se, pois, de
relacoes juridicas distintas. Ndo se discute, nesta demanda
executiva, nenhuma obrigacdo decorrente do Contrato de
Intermediacdo e Administracao de Locacao de Imovel e nem
dos Termos e Condicoes de Uso da plataforma digital.

23. Assim, ao se limitar a analisar
as relacgoes firmadas entre “a empresa de administracdo e

intermediacdo” da locagdo - que, no caso, é o Quinto Andar -
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e os usudrios da plataforma, a sentenca apelada termina por
violar a regra da congruéncia objetiva, analisando questdo
diversa a que foi submetida para andlise (art. 492 do CPC).
Ainda, a fundamentacdo é deficiente, na medida em que ndo
se refere ao contrato e a decisdao arbitral submetida para
cognicao e decisdao judicial.

24. Veja-se, inclusive, que o Quinto
Andar sequer foi parte no procedimento arbitral, tampouco
figura como parte exequente no presente processo” (fls.
190/191).

Diante de todo o exposto, pede que
seja reconhecida a nulidade da sentenca apelada, para
determinar que seja proferido novo julgamento com a
analise da relacao juridica e das postulagcoes que
efetivamente compdem o objeto litigioso, observando-se
seus limites objetivos.

Aduz da impossibilidade de
desconstituicao ou desconsideracao da sentenca arbitral
nos autos da demanda executiva, e que eventual vicio
arbitral deveria ser desconstituido por meio proprio,
mediante requerimento da parte interessada, formulado no
prazo decadencial previsto para tanto.

Assevera inexisténcia de nulidade
no procedimento arbitral que ensejou o titulo judicial,
porquanto houve expressa concordancia dos apelados com
a clausula de compromisso arbitral, a qual foi respeitada,

inclusive quanto ao contraditéorio e ampla defesa. Ao Poder
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Judiciario, portanto, s6 compete, no presente momento, a
efetivacao/execucao do comando de desocupacao, ja
acobertado pela coisa julgada. O comando de desocupacao,
ja determinado pelo juizo arbitral, ndo pode ser revisto,
muito menos desconsiderado pelo juizo estatal, cuja
competéncia se limita as questdes executivas, para sua
efetivacao.

Ainda, sustenta que a apelada foi
regularmente notificada por meio de correspondéncia
encaminhada ao endereco eletronico fornecido no contrato
de locacao de todos os atos processuais, meio de
comunicacao oficial eleito pelas partes.

Aduz, também, da impossibilidade
de desconstituicao da sentenca arbitral nos autos da
demanda executiva. A parte interessada nao postulou a
decretacao de nulidade da sentenca, tampouco afirmou
alguma das hipoteses previstas no art. 32 da lei de
arbitragem. E, havendo clausula compromissoria, € do
juizo arbitral a competéncia para decidir sobre a resolucao
contratual e retomada do imovel, cabendo ao juizo estatal
tdo somente as medidas executivas diante da auséncia de
coercitividade do juizo arbitral para efetivacao dos seus
atos decisorios.

Insiste na incompeténcia do MM.
juizo “a quo” para decidir sobre a validade da clausula
compromissoria (regra da kompetenz - kompetenz).

Subsidiariamente, defende a validade da clausula
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compromissoria em contrato de locacado, celebrada em
observancia aos requisitos do art. 4°, §2° Lei n.
9.307/1996, e que nao se submete a legislacao
consumerista “visto que ndo se trata da relacdo firmada
entre o Quinto Andar e os usudrios da plataforma, mas, sim,
da relacdo locaticia (de natureza civil) firmada entre os
locadores e o locatario do imével em questao. Trata-se de
relacoes distintas, que ndo se confundem” (fl. 199).

E a  parte requerida  foi
regularmente notificada e teve inequivoca ciéncia do
procedimento arbitral. “Assim, a parte exequente ndo pode
ser prejudicada pela inércia da parte contraria, uma vez que
seguiu rigorosamente o contrato de locacdo, as disposi¢coes
do regimento da Camara de Arbitragem, bem como o0s
preceitos estabelecidos pela Lei de Arbitragem (Lei n°
9.307/96) e pela Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245/91). A
observancia dessas normas e procedimentos reafirma a
legitimidade das comunicacgoes realizadas e a consequente
validade da sentenca arbitral proferida” (fl. 210).

Pugna “(i) seja a sentenca
invalidada, determinando-se que seja proferido novo
julgamento com a andlise da relagdo juridica e das
postulacées que efetivamente compéem o objeto litigioso,
observando-se seus limites objetivos; (ii) seja reformada a
sentenca, a fim de que seja admitida e processada a

demanda executiva nos termos postulados na peca inicial’
(fl. 210).
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Recurso tempestivo (fl. 184),
preparado (fls. 212/213) e respondido (fls. 255/260 e
261/268).

Despacho as fls. 271/272 para
recolhnimento do valor faltante, cumprido conforme fls.

275/277.

E o relatério.

Narra o autor, representado pela
empresa Quinto Andar, que celebrou contrato de locacao
residencial com a ré, pelo periodo de 30 (trinta) meses, com
inicio 11 de marco de 2022. No entanto, a ré deixou de
cumprir com as obrigacoes contratuais, nao efetuando o
pagamento dos aluguéis e encargos devidos.

Assim, com base na clausula de
eleicao de foro arbitral previsto no contrato de locacao
(clausulas 17 e 18) firmado pelas partes, o autor ingressou
com processo Arbitral de rescisdo de contrato de locacao,
com pedido de despejo por falta de pagamento cumulado
com cobranca dos aluguéis e demais encargos em atraso
perante a Camara de Arbitragem - ARBTRATO, sob n°
2962.

A ré foi citada para apresentar
contestacdao ou purgar a mora no prazo legal, no entanto,

manteve-se inerte. E foi proferida sentenca de mérito e
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declarada a rescisao do contrato de locacao, determinando
a desocupacao voluntaria no prazo de 15 dias. Ocorre que o
imovel nao foi desocupado, o que levou ao ajuizamento do
presente cumprimento de sentenca, com o objetivo de
retomada de seu imovel.

A r. sentenca declarou a nulidade
da clausula compromissoria de oficio e declarou nulo o
procedimento arbitral.

Todavia, da prova coligida, a r.
sentenca merece reforma.

De fato, a relacao juridica entre
locador e locatario € regida por lei especifica (lei n°
8245/91), mas a relacao entre a intermediadora “Quinto
Andar” e os locatarios € consumerista, ja que a empresa
atua como fornecedora de servicos (artigos 2° e 3° do
Codigo de Defesa do Consumidor), disponibilizando
plataforma online para realizacao de contratos de locacao
entre as partes, mediante contratos de adesao.

Nesse sentido, as clausulas
contratuais devem ser livres das nulidades previstas no
artigo 51 do Diploma Consumerista. No tocante a clausula
compromissoria, o artigo 4° §§ 1° e 2° da Lei da Arbitragem

(lei n® 9.307/1996) dispoe que:

Art. 4° A clausula compromissoria é
a convencao através da qual as

partes em um contrato comprometem-
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se a submeter a arbitragem os
litigios que possam vir a surgir,

relativamente a tal contrato.

§ 1° A clausula compromissoria deve
ser estipulada por escrito, podendo
estar inserta no proprio contrato ou
em documento apartado que a ele se

refira.

8§ 2° Nos contratos de adesdo, a
clausula compromissoria s6 tera
eficacia se o aderente tomar a
iniciativa de instituir a arbitragem
ou concordar, expressamente, com a
sua instituicao, desde que por escrito
em documento anexo ou em negrito,
com a assinatura ou visto

especialmente para essa clausula.

E, de fato, tais requisitos foram
preenchidos, tendo em vista a assinatura especifica da

parte para as clausulas contratuais 17 e 18, que elegem

expressamente o foro arbitral para solucdo de suas

desavencas (fls. 30/31).

Ainda, a clausula 20.2 dispos
sobre as comunicacoes e notificacoes que “As Partes desde
ja autorizam que toda e qualquer comunicag¢do ou notificacdo
extrajudicial, judicial ou arbitral sera feita por e-mail,

incluindo citacoes e intimacoes. Caso o Inquilino receba
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qualquer comunicag¢dao emitida relacionada ao imével, devera
encaminhar a Administradora, sob pena de ser
responsabilizado pelos prejuizos decorrentes da omissao de
envio da Notificacao” (fl. 31)

Dessa forma, consignado no
contrato que eventual citacao poderia se dar por e-mail,
como de fato ocorreu (fls. 79/91), sendo enviado também
por mensagens (fls. 90).

Dessarte, ndao havia motivos para
a decretacao de nulidade da sentenca arbitral, que
rescindiu o contrato de locacao e determinou a
desocupacao do imoéovel. Em consequéncia, a necessidade

de reforma da r. sentenca apelada, dando-se continuidade

ao cumprimento de sentenca, inclusive com apreciacao das

peticoes referentes ao adimplemento das dividas pela parte

executada (fls. 126/137 e 140/142)

Nesse sentido:

Locagdo. Cumprimento de sentenca
arbitral. Inaplicabilidade do Cédigo de
Defesa do Consumidor a relagdo havida
entre locador e locatario, mas somente a
relacdo entre locatdrio e intermediadora
"Quinto Andar". Possibilidade de cldausula
compromissoéria em  contratos de
consumo, desde que ndo @ seja
compulséria e esteja redigida em
documento anexo ou em negrito, bem
como em destaque, com assinatura ou
visto especial. Artigos 51 inciso VII e 54
§§ 3° e 4° do Cédigo de Defesa do
Consumidor. Artigo 4° § 2° da Lei n°
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9.307/1996  (Lei de  Arbitragem).
Locatdario que no caso concreto nao
alegou que o juizo arbitral lhe fora
imposto, mas somente que adimpliu o0s
aluguéis em questdo. Pagamentos que,
no entanto, ocorreram meses apos O
vencimento e ndo obstavam o
encerramento da locacdo. Cabimento do
cumprimento da senten¢a  arbitral.
Recurso provido. (TJSP; Apelac¢do Civel
1106057-16.2023.8.26.0100; Relator (a):
Arantes Theodoro; Orgdo Julgador: 36%
Camara de Direito Privado; Foro Central
Civel - 2% VARA EMPRESARIAL E
CONFLITOS DE ARBITRAGEM; Data do
Julgamento: 31/10/2024; Data de
Registro: 31/10/2024)

DIREITO CIVIL. APELACAO. CONTRATOS
DE LOCACAO. RECURSO PROVIDO.
Recurso de apelacdo interposto contra
sentenca que  julgou extinto o
cumprimento de sentenca arbitral e
condenou a autora ao pagamento das
custas, despesas processuais e
honorarios advocaticios. A parte
exequente sustenta a validade do
procedimento arbitral em contratos de
locacado residencial e alega que a relacdao
entre as partes ndo é de consumo. A
questdo em discussdo consiste em
determinar a validade da clausula
compromissoria em contrato de locag¢do
residencial e a competéncia do juizo
arbitral. A relag¢do juridica entre locadora
e locataria é regida pela Lei n° 8.245/91,
nao se aplicando o Cédigo de Defesa do
Consumidor. 4. A clausula
compromissoria atende aos requisitos
legais, e a notificacdo da locataria sobre
o procedimento arbitral foi devidamente
comprovada. RECURSO PROVIDO. (TJSP;
Apelacdo Civel
1113424-57.2024.8.26.0100; Relator (a):
Carmen Lucia da Silva; Orgdo Julgador:
33% Camara de Direito Privado; Foro
Central Civel - 2 VARA EMPRESARIAL E
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CONFLITOS DE ARBITRAGEM; Data do
Julgamento: 19/12/2024; Data de
Registro: 19/12/2024)

RECURSO DE APELACAO — Cumprimento
de sentenca arbitral — Sentenca que
acolheu a impugnacdo do executado por
reconhecer a nulidade do procedimento
arbitral e considerar nula a clausula
compromissoria — Contrato de locagcdo —
Relacdo locaticia que ndo pode ser
considerada relacdo de consumo —
Inaplicabilidade do Cédigo de Defesa do
Consumidor — Procedimento arbitral que
observou 0s requisitos da Lei
9.307/ 1996 — Notificacao de instauracao
do procedimento devidamente enviada ao
executado, por e-mail, nos termos do
contrato — Notificacdo vdlida — Anuéncia
expressa dos contratantes quanto a
clausula compromisséria de eleicdo de
foro arbitral — Clausula que esta descrita
em negrito e que conta 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 da origem reformada -
Recurso de apelacgdo provido para anular
a sentenca recorrida e determinar o
retorno dos autos a Vara de origem para

regular prosseguimento — Precedentes
desta E. Corte - Recurso provido. (TJSP;
Apelacdo Civel

1038741-49.2024.8.26.0100; Relator (a):
Ana Luiza Villa Nova; Orgdo Julgador:
25% Camara de Direito Privado; Foro
Central Civel - 2 VARA EMPRESARIAL E
CONFLITOS DE ARBITRAGEM; Data do
Julgamento: 05/12/2024; Data de
Registro: 05/ 12/2024)

LOCACAO DE IMOVEL — CUMPRIMENTO
DE SENTENCA ARBITRAL -
INAPLICABILIDADE DO CODIGO DE
DEFESA DO CONSUMIDOR A RELACAO
HAVIDA ENTRE LOCADOR E
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LOCATARIO, MAS SOMENTE A RELACAO
ENTRE LOCATARIO E INTERMEDIADORA
"QUINTO ANDAR" — POSSIBILIDADE DE
CLAUSULA  COMPROMISSORIA EM
CONTRATOS DE CONSUMO, DESDE QUE
NAO SEJA COMPULSORIA E ESTEJA
REDIGIDA EM DOCUMENTO ANEXO OU
EM  NEGRITO, BEM COMO EM
DESTAQUE, COM ASSINATURA OU
VISTO ESPECIAL - CABIMENTO DO
CUMPRIMENTO DA SENTENCA
ARBITRAL -RECURSO PROVIDO.
Considerando que a relagdo locaticia
imobiliaria ndo se sujeita a Lei n°
8.078/90, aliado ao fato de que a
clausula compromisséria foi redigida em
destaque, e contou com assinatura do
locatario em campo  especialmente
destacado, ndo havendo quaisquer
provas de que tenha tal clausula sido
exigida de forma compulséria aos
requeridos, tampouco que tenha havido
irregularidade na citacdo/intimac¢dao dos
requeridos no procedimento arbitral, a r.
sentenca comporta reforma para o fim de
se determinar o cumprimento da
sentencga arbitral. (TJSP; Apelag¢ao Civel
1098444-08.2024.8.26.0100; Relator (a):
Paulo Ayrosa; Orgdo Julgador: 31
Camara de Direito Privado; Foro Central
Civel - 2% VARA EMPRESARIAL E
CONFLITOS DE ARBITRAGEM; Data do
Julgamento: 03/12/2024; Data de
Registro: 03/12/2024)

Logo, como  consectario do
provimento do recurso interposto pela parte exequente,
afasta-se o vicio da r. sentenca arbitral e determina-se o
prosseguimento do cumprimento de sentenca. Vencida a

executada-apelada que, todavia, nao respondera, por ora,

por eventuais  custas, despesas processuais
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e honorarios advocaticios, tendo em vista que nao fixados
em Primeiro Grau (auséncia de citacao da requerida).

Finalmente, consideram-se
prequestionadas e reputadas nao violadas as matérias
constitucionais e legais aqui discutidas e
fundamentadamente decididas.

Isto posto, pelo meu voto, DA-SE
PROVIMENTO ao recurso de apelacdao, nos termos da

fundamentacao.

LiDIA CONCEICAO

Relatora
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