TRIBUNAL DE JUSTICA

:E& PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo
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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelacao Civel n°
1058396-07.2024.8.26.0100, da Comarca de Séo Paulo, em que ¢ apelante
TEREZA DISCHER DA CAMARA, ¢ apelada MARIA GABRIELA SOARES

LOURENCO.

ACORDAM, em 33* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento ao recurso.
V. U.", de conformidade com o voto da Relatora, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores
LUIZ EURICO (Presidente sem voto), CARMEN LUCIA DA SILVA E SA

DUARTE.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.

ANA LUCIA ROMANHOLE MARTUCCI
RELATORA
Assinatura Eletronica
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Voto n° 35828
Apelacio Civel n° 1058396-07.2024.8.26.0100

Apelante: Tereza Discher da Camara
Apelado: Maria Gabriela Soares Lourenco
Comarca: Sao Paulo

Juiz: Guilherme de Paula Nascente Nunes

Apelagdo. Cumprimento de sentenca arbitral.
Locacdo residencial. Despejo. Sentenca que
extinguiu o feito sem resolu¢do do mérito, por ter
reconhecido, de oficio, a nulidade da clausula
compromissoria. Insurgéncia da autora. Clausula
compromissoria valida, que atendeu ao disposto
no art. 4° §2° da Lei n° 9.307/1996. Relacao
juridica que nio tem natureza consumerista.
Locador que nao exerce atividade empresarial de
locacdo de imoveis. Inaplicabilidade do disposto
no artigo 51, inciso VII, do CDC. Ausente vicio
na manifestacio de vontade da locataria.

Sentenc¢a anulada. Recurso provido.

Trata-se de recurso de apelagdo interposto contra a respeitavel
sentenga que, nos autos de cumprimento de sentenca arbitral, acolheu a
impugnacdo ofertada, declarando nula a sentenga arbitral executada, com
revogagdo da ordem liminar de despejo e recolhimento do mandado caso ja
expedido, e extinguindo o processo. Em razdo da sucumbéncia, a exequente foi
condenada a arcar com as custas e despesas processuais, além de honorarios

advocaticios de sucumbéncia fixados em R$ 3.000,00 (fls. 178/182).

A exequente afirma que a r. sentenca ¢ nula, pois viola os

limites objetivos da demanda ao decretar, de oficio, nulidade da cldusula
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compromissoria prevista no contrato de locagao, a luz do Codigo de Defesa do
Consumidor, examinando o pedido executivo como se a parte exequente fosse o
QuintoAndar, que ¢ apenas a “empresa de administragdo e intermediagdo” do
contrato de locacdo, e ndo o locador, proprietario do imovel e titular do direito de
retomada do bem em questdo. No mérito, defende a impossibilidade de
desconstituicdo ou desconsideracdo da sentenga arbitral nos autos da demanda
executiva, sendo que, possiveis questoes sobre a validade ou extensao da clausula
compromissoria, se muito, s6 poderiam ser revisitadas em caso de pedido de
decretacdo de nulidade, nos termos dos artigos 32 e 33 da Lei n° 9.307/1996, o
que ndo ocorreu. Acrescenta que a r. sentenca acarreta violagdo a regra da
kompetenz-kompetenz, vez que compete ao juizo arbitral decidir questdes acerca
da existéncia, validade e eficacia da cldusula compromissoria (artigo 8°, paragrafo
unico, da Lei n°® 9.307/1996). Assevera ser inaplicavel o Codigo de Defesa do
Consumidor a relagdo locaticia (de natureza civil) firmada entre a parte locadora e
a parte locataria do imovel e que o procedimento € regular, desprovido de vicio,
em especial, a clausula compromissoria, a citacdo e a sentenca arbitral ja
transitada em julgado. Requer o provimento do recurso, para que seja invalidada a
r. sentenga, determinando-se que seja proferido novo julgamento com a analise da
relacdo juridica e das postulagdes que efetivamente compdem o objeto litigioso,
ou a sua reforma, a fim de que seja admitida e processada a demanda executiva

nos termos postulados na peca inicial (fls. 185/211).

Houve resposta (fls. 263/274).

E o relatério.

O apelo comporta provimento.

Trata-se de cumprimento de sentenca arbitral ajuizado por
Tereza Discher da Camara em face de Maria Gabriela Soares Lourengo e Jodo

Pedro Ales Lourenco, por meio da qual pretende a parte autora o despejo da parte

requerida (fls. 1/9).

APELAGAO CIVEL N° 1058396-07.2024.8.26.0100 SAO PAULO VOTO N° 3/11



TRIBUNAL DE JUSTICA

:E& PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo

Houve impugnacdo da parte contraria, devidamente

respondida (fls. 149/158 e fls. 163/169).

Ato continuo, foi proferida respeitavel sentenca que acolheu a
impugnacdo ofertada, declarando nula a sentenca arbitral executada, com
revogacdo da ordem liminar de despejo e recolhimento do mandado caso ja

expedido, e extinguindo o processo (fls. 178/182).
Inconformada, a exequente busca a reforma da r. Sentenca.
Com razdo.

O contrato de locagdo ¢ dotado de clausula compromissoria

arbitral pactuada, nos seguintes termos

[...] Clausula Compromissoria: Elei¢do de Foro
Arbitral

21. Ao efetuar a rubrica abaixo, as Partes estio

integralmente de acordo que qualquer disputa ou

controveérsia relativa a este Contrato serd resolvida

por _Arbitragem. As Partes desde ja ajustam que

uma dentre as seguintes cdmaras serd livremente
escolhida para administrar o procedimento arbitral,
de acordo com os respectivos regulamentos, pela
Parte que instaurar: (a) do TASP - Centro de
Mediagdo e Arbitragem de Sdo Paulo, (b) Arbitralis,
ou (c) Arbtrato. A camara escolhida na primeira
arbitragem iniciada em relagdo ao Contrato, passa
a ser a competente para administrar todas as
disputas posteriores.

2 2. O tribunal arbitral sera composto por arbitro
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unico. O procedimento arbitral observara as
disposi¢oes do Contrato, das Regras de Locagdo e a
legislacdo brasileira, devendo ocorrer
preferencialmente pela plataforma online, e, na sua
impossibilidade, podendo-se adotar o procedimento
presencial, tendo como sede a cidade na qual se
localiza o imovel objeto do Contrato. [...] (fl. 111 —

realces ndo originais).

A clausula estd destacada em negrito e foi pactuada nos

exatos termos do que dispde o artigo 4°, caput e § 2°, da Lei n® 9.307/1996, nao se

observando qualquer lastro de abusividade ou nulidade a ensejar a desconstituicao

de oficio da sentenca arbitral.

No mais, a relagdo locaticia estabelecida entre as partes nao

pode ser considerada como de consumo, tratando-se de relagdo civil, regida pela

Lei n°® 8.245/91, microssistema especifico e cujas regras afastam a caracterizacao

de relacdes juridicas tipicas de consumo.

Tribunal de Justica:

Nesse sentido, ¢ a jurisprudéncia tranquila do C. Superior

Locacgdo. Acao civil publica proposta em face de
apenas uma administradora de imovel. Clausula
contratual abusiva. Ilegitimidade ativa do ministério
publico estadual. Direito individual privado. Codigo

de Defesa do Consumidor. Inaplicabilidade. 1. Nos

termos do art. 129, inciso IlI, da Constituicdo
Federal e do art. 25, inciso IV, letra a, da Lei n.’
8.625/1993, possui o Ministério Publico, como
funcgdo institucional, a defesa dos interesses difusos,

coletivos e individuais indisponiveis e homogéneos.
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2. No caso dos autos, a falta de configuracdo de
interesse coletivo afasta a legitimidade ativa ad
causam do Ministério Publico para ajuizar agdo
civil publica objetivando a declaragdo de nulidade
de clausulas abusivas constantes de contratos de
locagao realizados com apenas uma administradora

do ramo imobiliario. 3. E pacifica e remansosa a

jurisprudéncia, nesta Corte, no sentido de que o

Codigo de Defesa do Consumidor ndo é aplicavel

aos contratos locaticios, que sdo reguladas por

legislacdo propria. Precedentes 4. Recurso especial

desprovido (STJ, REsp n® 605.295/MG, Relatora:

Min. Laurita Vaz, Quinta Turma, julgado em
20/10/2009, DJe de 2/8/2010) (realces nao

originais).

Assim, tem-se que o contrato de locacdo em analise ¢
resultado da manifestacdo de vontade de partes em igualdade de condigdes,

obedecendo de forma inequivoca o disposto no artigo 4°, caput e § 2°, da Lei n°

9.307/96.

De fato, trata-se de avenga firmada por pessoas maiores e
plenamente capazes para os atos da vida civil, ndo se verificando qualquer vicio
na manifestacdo de vontade livremente pactuada. Ademais, caso o locatario ndo
concordasse com os termos do contrato, bastaria ndo o té-lo assinado, buscando

outro imo6vel ou outro contrato que melhor atendesse as suas expectativas.

E sendo inconteste a validade do ajuste, ¢ inequivoca a forca

vinculante o carater obrigatorio da clausula arbitral ali pactuada.

Dito isso, cumpre destacar que a r. sentenga arbitral produz

entre as partes e seus sucessores os mesmos efeitos da sentenca proferida pelos
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orgdos do Poder Judiciario e, uma vez dotada de forca condenatdria, constitui-se
em titulo executivo judicial, nos termos do artigo 515, VII do Codigo de Processo

Civil, in verbis:

Art. 515. Sdo titulos executivos judiciais, cujo
cumprimento dar-se-a de acordo com os artigos
previstos neste Titulo: [...]

VII - a sentenca arbitral

A tese da executada, de que ndo foi devidamente
citada/intimada no procedimento arbitral extrajudicial, havendo nulidade da

“citagdo” realizada por e-mail, ndo deve prosperar.

Isso porque, o artigo 58, inciso IV, da Lei n® 8.245/91, que
disciplina as acdes de despejo, prevé ser possivel a citagdo por outras formas
previstas no Codigo de Processo Civil, na hipdtese de previsdo contratual

expressa, o que se verifica do contato em analise. Confira-se:

[...] 24. Comunicacoes: As Partes estdo cientes e de

acordo que devem sempre manter o cadastro

atualizado (telefone, email, endere¢o etc.) na

Plataforma da Administradora.

24.1. Alteragdao de dados: Caso haja mudanca de
meios de contato sem a devida atualizacdo na
Plataforma, todas as comunicagoes enviadas para
os contatos que as Partes forneceram serdo
consideradas validas.

24.2. Notificagoes: As Partes desde ja autorizam

que toda e qualquer comunicacdo ou notificacdo

extrajudicial, judicial ou arbitral sera feita por e-

mail, incluindo citacoes e intimacoes. Caso o

Inquilino receba qualquer comunica¢do emitida
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relacionada ao imovel, devera encaminhar a
Administradora, sob pena de ser responsabilizado
pelos prejuizos decorrentes da omissdo de envio da
Notificagao.

24.3. Comunicag¢do ao QuintoAndar: O Locador
assume a  responsabilidade em  comunicar
imediatamente o QuintoAndar caso tome ciéncia do
descumprimento de qualquer obrigacdo do
Inquilino, para que o QuintoAndar possa exigir a
regularizagdo do Inquilino ou acionar a Fianga

Garantida. [...] (fl. 111 — realces ndo originais).

Diante deste cenario, sendo inequivoca a for¢a vinculante o
carater obrigatorio da cldusula arbitral pactuada que ensejou o titulo executivo
judicial, deve a r. sentenca que extinguiu o feito sem resolucdo do mérito ser

anulada para prosseguimento do cumprimento de sentenca.
Em casos similares, assim vem decidindo este E. Tribunal:

Apelagdo. Cumprimento de senten¢a arbitral.

Locagao residencial. Despejo. Sentenca que extingui

o feito sem resolucdo por mérito, por _ter

reconhecido, de oficio, a nulidade da clausula

compromissoria e, por consequéncia, de todo o

procedimento arbitral.  Irresignagdo do autor.

Validade da clausula COmMpromissoria.

Inaplicabilidade do disposto no artico 51, inciso

VIl do Codigo de Defesa do Consumidor. Relacdo

juridica _que ndo tem natureza consumerista. O

locador ndo exerce atividade empresarial de
locagdo de imoveis, ndo sendo possivel confundir

sua identidade com a do Quinto Andar, pessoa
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juridica que oferece servicos de intermedia¢do e
administracdo de contrato de locacdo no mercado
de consumo, mas ndo é titular do direito objeto
desta demanda. Clausula contratual que atendeu

ao _disposto no _artigo 4° §2° da Lei 9.307/1996.

Possibilidade de escolha do juizo arbitral em
contratos de adesdo, bastando que a clausula seja
instituida em documento anexo ou em negrito, com

assinatura ou visto especial. Nada sugere vicio na

manifestacdo de vontade das locatarias. Ndo se

vislumbra vicio na citacdo das locatdrias no curso

do procedimento arbitral nem parcialidade da

arbitra. Sentenga anulada. Recurso provido. (TJ/SP,
Apelagao n° 1002436-71.2024.8.26.0260,
Relatora: Des. Rosangela Telles, 31* Céamara de
Direito Privado, julgado em 17/2/2025) (realces nao

originais).

Agravo de instrumento. Cumprimento de sentenca
arbitral. Locacdo residencial. Decisdo

interlocutoria _que _ rejeita  impugnacdo __ ao

cumprimento de sentenca mantida. Locag¢do firmada

pelas partes e intermediada pela Plataforma
"Quinto Andar". Incidéncia do Codigo de Defesa do

Consumidor. E_licita a _instituicio de cldusula

compromissoria_nas relacoes de consumo, desde

que, a um lado, ndo seja compulsoria e, a outro
lado, seja redigida em documento anexo ou em
negrito, bem como em destaque, com assinatura ou
visto especial, nos termos do art. 51, VII e art. 54,

§$ 3%e 4° ambos do CDC, e do art. 4°, § 2°, da Lei

o

n° 9.307/1996. Arbitragem que ndo significa
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negacdo da justica. Locatdrios que, no caso

concreto, ndo se desincumbiram do oOnus de
comprovar — qualquer viola¢do aos referidos

preceitos  legais.  Assinatura _em __ campo

especialmente destacado. Possibilidade de escolha

de mais de uma cdmara arbitral. Auséncia de provas
de que, durante as negociagdes, ou quando da
assinatura do contrato, tenha a clausula
compromissoria sido exigida de forma compulsoria
aos agravantes e locatarios, sendo inverossimil a
alegagdo veiculada nas razoes recursais. Recurso
ndo provido. (TJ/SP, Agravo de Instrumento n°
2291432-82.2023.8.26.0000, Relator: Des. Alfredo
Attié, 27* Camara de Direito Privado, julgado em

26/2/2024) (realces ndo originais).

Apelagao. Cumprimento de sentenca arbitral. Acdo

de despejo por falta de pagamento. Contrato de

locagdo. Senten¢a de extingdo do cumprimento de
senten¢a arbitral, para declarar de oficio a nulidade
do procedimento arbitral, sob o fundamento de que
houve nulidade de cita¢do. Recurso do Exequente

que comporta acolhimento. Contrato de locacdo

dotado de clausula compromissoria. Juntada de

documentos novos que é admissivel, inclusive na
fase recursal, desde que ndo se trate de documento
indispensavel a propositura da agdo, inexista ma-fé
na sua oculta¢do e seja observado o principio do
contraditorio (art. 435 do CPC/2015). Comprovante

de citacdo que ndo é documento indispensavel para

0 inicio _do cumprimento de sentenca arbitral

bastando a juntada do titulo executivo judicial.
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Juizo de primeiro grau que sequer intimou a parte
Exequente para apresenta¢do do comprovante de
citagdo, proferindo de oficio sentenga de extingdo.
Documento que deve ser admitido nessa fase
recursal, conforme jurisprudéncia do STJ e dessa
Colenda Camara. Contrato de loca¢do que é
expresso no sentido de que é possivel a citagdo por e-
mail,  quanto  ao  procedimento  arbitral,
caracterizando negocio juridico processual, nos
termos do art. 190 do CPC. Apelante que, em sede
de contrarrazoes, junta comprovante de remessa de
e-mail citatorio, demonstrando a pratica do ato, ndo
havendo que se falar em nulidade de citagdo.
Citagdo valida no juizo arbitral, inexistindo ofensa
ao contraditorio e ampla defesa. Art. 21, §2° da Lei
9.307/96. Sentenca anulada. Recurso provido, com
observagdo. (TJ/SP, Apelagao n® 1103168-26.2022.8
.26.0100, Relator: Des. L. G. Costa Wagner, 34*
Camara de Direito Privado, julgado em 31/8/2024)

(realces ndo originais).

Assim, a r. sentenca merece ser anulada para o regular

prosseguimento do cumprimento de sentenca.

Ante o exposto, dd-se provimento ao recurso.

ANA LUCIA ROMANHOLE MARTUCCI

Relatora
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