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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1093296-16.2024.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante GAIJE
HOLDING ADMINISTRACAO PATRIMONIAL LTDA, é apelado GIORDANO
PEREIRA RAMALHO (NAO CITADO).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 32* 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 do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores CAIO MARCELO
MENDES DE OLIVEIRA (Presidente sem voto), J.B. PAULA LIMA E ANDRADE
NETO.

Sdo Paulo, 15 de abril de 2025.
MARCUS VINICIUS RIOS GONCALVES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Juiz: Guilherme de Paula Nascente Nunes

Voto n° 23.668

CUMPRIMENTO DE SENTENCA ARBITRAL — Contrato
de Locacao Residencial — Autor que ajuizou a agdo visando
o despejo determinado em sentenca arbitral transitada em
julgado — Sentenca que declarou nula a clausula
compromissoria e, por conseguinte, o procedimento arbitral,
concluindo pela inexisténcia de titulo executivo judicial a
embasar a pretensdo da autora e julgando extinto o feito,
sem resolucdo do mérito, em analogia ao artigo 485, inciso
VI, do CPC — Irresignagdo da autora / exequente —
Acolhimento — Hipdtese em que a relacdo mantida entre a
Locadora e o Locatario ndo é de consumo, devendo se
submeter as regras da Lei n® 8.245/1991 — Convencao de
arbitragem regularmente estabelecida, nos termos do § 2°,
do artigo 4°, da Lei n° 9.307/1996 — Eventual irregularidade
ou nulidade na clausula que estabelece a convengdo de
arbitragem, que deve ser reconhecida pelo proprio Juizo
Arbitral, em respeito ao principio “kompetenz-kompetenz”
— Precedentes — Inexisténcia de nulidade na citagdo
realizada de forma eletronica, em sintonia com o disposto
no artigo 246 do CPC — Impossibilidade de reconhecimento
excepcional de nulidade pela Justica Estadual — Sentenga
anulada, para determinar o regular prosseguimento do feito
— Recurso provido.

Trata-se de apelagdo contra a r. sentenga de fls. 85/97, cujo relatorio se

adota, que declarou nula a cldusula compromisséria e, por conseguinte, o

procedimento arbitral, inexistindo titulo executivo judicial a embasar a pretensdo da

autora, julgando extinto o feito, sem resolu¢do do mérito, em analogia ao artigo 485,

inciso VI, do CPC.
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A autora ajuizou a demanda visando o cumprimento da sentenca arbitral
prolatada nos autos do processo n° 00240007134367262024, transitada em julgado
em 16/04/2024, a fim de determinar a expedi¢do do mandado de desocupagao do réu

do imével locado.

Irresignada com a r. sentenga de extingdo, a autora apelou (fls. 100/129),
aduzindo que firmou contrato de locagao com o réu intermediado pelo QuintoAndar,
em que houve expressa pactuagdo de que qualquer disputa ou controvérsia seria
resolvida por arbitragem, e que em razao do inadimplemento do réu ajuizou demanda
arbitral, sob o n° 00240007134367262024, que foi julgada procedente para declarar a
extingao da relacdao contratual e determinar a desocupagao do imovel. Salienta que o
requerido foi regularmente citado nos autos da demanda arbitral, conforme artigo 190
da Lei n°® 13.105/2015, corroborado pelo artigo 246 do CPC, sendo que em razao de
sua inércia, foram aplicados os efeitos da revelia, inexistindo irregularidade no
procedimento adotado, que estda em consonancia com as cldusulas do contrato.
Afirma que a r. sentenca ¢ passivel de anulagdo, nos termos do artigo 492 do CPC,
por violagcdo aos limites objetivos da demanda executiva, especialmente porque a
apelante pretende o cumprimento das obrigacdes assumidas exclusivamente entre o
locador e o locatario, ndo admitindo eventual discussdao acerca da relacao juridica
estabelecida com o QuintoAndar. Salienta que nos termos do artigo 33 da Lei n°
9.307/1996, nao ¢ possivel em demanda executiva desconstituir ou desconsiderar os
efeitos da sentenga arbitral, sob pena de ofensa aos artigos 31 e 322 da referida Lei,
bem como das regras do artigo 515, inciso VII, do CPC. Sustenta que nos termos do
artigo 8°, pardgrafo inico, da Lei n° 9.307/1996, somente o Juizo Arbitral possui
competéncia para decidir questdes acerca da existéncia, validade e eficacia da
Clausula compromissoria, conforme precedentes jurisprudenciais colacionados,
devendo ser observado o principio da “kompetenz-kompetenz”. Argumenta que a
relacdo mantida entre as partes ndo ¢ de consumo, ¢ que ndo tendo a empresa
intermediadora participado da demanda, ndo ¢ possivel reconhecer eventual
irregularidade em relacdo a intermediacdo por ela realizada, ndo se justificando o
reconhecimento da invalidade da clausula arbitral, com fundamento no CDC. Por

fim, requer a anulagdo da r. sentenga ou sua reforma, a fim de admitir o
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processamento da execugao.
O recurso foi processado, sem a apresentacao de contrarrazoes (fl. 149).
E o relatorio.

O recurso, respeitado o entendimento adotado na r. sentenga, comporta

provimento.

Conforme bem salientado pela empresa apelante, a relagdo juridica
estabelecida entre a apelante, na qualidade de locadora de bem imoével, e o apelado,
na qualidade de locatério (fls. 10/16), ndo se submete as regras do Codigo de Defesa
do Consumidor, eis que ndo caracterizadas as hipdteses previstas nos artigos 2° e 3°,

do referido Codex, sendo aplicéveis as regras previstas na Lei n® 8.245/1991.

Assim, considerando que a discussdo instaurada se refere ao
descumprimento das obrigagcdes contratuais assumidas pelo locatirio, em especial
quanto ao pontual adimplemento dos alugueres, mostra-se legitimo o ajuizamento da
acdo pela locataria perante o Juizo Arbitral, eis que expressamente pactuada entre as
partes a eleicdo do Foro Arbitral para dirimir quaisquer controvérsias relativas ao
contrato de locacao, conforme compromisso arbitral pactuado na Clausula 20 e 21 do
Contrato de Locagdo em fl. 13, destacado em negrito, tal como prevé o § 2°, do artigo

4°, da Lei n® 9.307/1996.

Outrossim, em caso de eventual irregularidade ou incompeténcia do Juizo
Arbitral, compete aquele Juizo reconhecer eventual irregularidade, em respeito ao

principio “kompetenz-kompetenz”.
Sobre o tema, anote-se o entendimento adotado pelo C. STJ:

“CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. CITACAO. ATO INDISPENSAVEL. TEMPESTIVIDADE DA
CONTESTACAO. ARGUICAO DE EXISTENCIA DE CLAUSULA ARBITRAL.
EXTINCAO DO FEITO SEM JULGAMENTO DO MERITO. FUNDAMENTOS DA
DECISAO AGRAVADA. IMPUGNACAO. AUSENCIA. SUMULA N. 182/STJ.
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DECISAO MANTIDA. 1. "4 citagdo é indispensavel a garantia do contraditério e da
ampla defesa, sendo o vicio de nulidade de cita¢do o defeito processual mais grave
no sistema processual civil brasileiro” (REsp n. 1.930.225/SP, relatora Ministra
Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em 8/6/2021, DJe de 15/6/2021). Dessa
forma, a falta de cita¢do ndo pode ser suprida por suposta ciéncia da existéncia da

acdo em autos diversos. 2. "A previsdo contratual de convencdo de arbitragem

enseja_o reconhecimento da competéncia do Juizo arbitral para decidir com

primazia sobre o Poder Judiciario as questoes acerca da existéncia, validade e

eficacia _da convencdo de arbitragem e do contrato que contenha a clausula

compromissoria, sendo inviavel o prosseguimento do processo sob a jurisdicdo

estatal, resultando na extin¢cdo do feito sem resolucdo de mérito" (Agint no Agint no
AREsp n. 1.800.832/MG, relator Ministro Ricardo Villas Boas Cueva, Terceira
Turma, julgado em 6/3/2023, DJe de 10/3/2023.) 3. E invidvel o agravo previsto no

art. 1.021 do CPC/2015 que deixa de atacar especificamente os fundamentos da
decisdo agravada (Sumula n. 182/STJ). 4. Agravo interno a que se nega
provimento.” (AgInt no AREsp 1848457 / SP, Relator Ministro ANTONIO
CARLOS FERREIRA, Orgio Julgador T4 - QUARTA TURMA STJ, Data do
Julgamento 19/08/2024). (g.n.)

“AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL.
EMBARGOS A EXECUCAO. CONTRATO DE LOCACAO COM CLAUSULA
COMPROMISSORIA ARBITRAL. COMPETENCIA DO JUIZO ARBITRAL
CONFIRMADA COM BASE NO CONJUNTO FATICO-PROBATORIO E NAS
CLAUSULAS CONTRATUAIS. OBICES DAS SUMULAS 5 E 7 DESTA CORTE.
AGRAVO INTERNO DESPROVIDO. 1. A revisdo do julgado recorrido exigiria o
revolvimento das clausulas pactuadas entre as partes, especialmente da clausula
décima sétima do contrato de locagdo, e das circunstancias de fato pertinentes ao
caso, o que ndo se admite em recurso especial, diante da aplicagdo das Sumulas n. 5

e 7 desta Corte. 2. O entendimento desta Corte firmou-se no sentido de que "a

previsdo contratual de convencdo de arbitragem enseja o reconhecimento da

competéncia do Juizo arbitral para decidir com primazia sobre o Poder Judiciario,

de oficio ou por provocacdo das partes, as questoes referentes a existéncia, validade
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e eficdcia da convencdo de arbitragem e do contrato que contenha a clausula

compromissoria” (Agint no REsp 1.472.362/RN, Relatora Ministra Maria Isabel

Gallotti, DJe 2/10/2019). 3. Agravo interno a que se nega provimento.” (Aglnt no
AREsp 1375954 / SC, Relator Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, Orgio
Julgador T3 - TERCEIRA TURMA ST]J, Data do Julgamento 23/03/2020). (g.n.)

Ademais, ndo ¢ possivel constatar eventual irregularidade na citacao
realizada de forma eletronica, que observa estritamente a regra prevista no artigo 246
do CPC, nao se justificando a excepcional interven¢ao da Justica Estatal, para

reconhecer a invalidade do compromisso arbitral regularmente estabelecido.

Portanto, de rigor a anulacdo da r. sentenga, para determinar o regular
prosseguimento do feito, em que a apelante pretende o cumprimento de sentenca
proferida pelo Juizo Arbitral, devidamente transitada em julgado, nos termos do

artigo 515, inciso VII, do CPC.
Em casos analogos, anote-se o entendimento adotado por esta E. Corte:

“Apelacdo. Cumprimento de senten¢a arbitral. Locagdo residencial.
Despejo. Sentenca que extinguiu o feito sem resolugdo 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. Relagdo juridica que ndo tem natureza consumerista. Locador
que ndo exerce atividade empresarial de locagdo de imoveis. Inaplicabilidade do
disposto no artigo 51, inciso VII, do CDC. Ausente vicio na manifestagdo de vontade

o

da locataria. Sentenca anulada. Recurso  provido.” (AP n
1058396-07.2024.8.26.0100, Relatora: Ana Lucia Romanhole Martucci, Orgﬁo
julgador: 33% Camara de Direito Privado TJSP, Data do julgamento: 31/03/2025).

“LOCACAO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA ARBITRAL. Hipétese em
que o contrato foi celebrado diretamente pelos sujeitos envolvidos: locador e
locatarios. Quinto Andar que atuou apenas como administradora, a sequer figurar
no ajuste e no polo ativo da demanda de despejo. CDC que ndo se aplica ao caso.

Clausula compromissoria que foi expressamente prevista no ajuste, em destaque,
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com assinatura de ambas as partes. Vinculo locaticio a encerrar direitos
disponiveis. Nulidade que ndo se identifica na espécie, a tonar valida a adogdo da
via arbitral, sobretudo no interesse do polo locador. Precedentes. Ajuste que previu
a possibilidade de citacdo eletronica. Disposi¢do cuja validade tem sido reconhecida
por este Tribunal. Senteng¢a anulada, a prejudicar a inclusdo do feito em pauta
presencial ou telepresencial. Recurso provido.” (AP n° 1001897-08.2024.8.26.0260,
Relator: Ferreira da Cruz, Orgdo julgador: 28* Camara de Direito Privado TJSP, Data
do julgamento: 25/03/2025).

“Apelacdo. Ag¢do de despejo. Contrato de locagdo residencial.
Cumprimento de sentenca arbitral. Sentenca que declarou a nulidade da clausula
compromissoria e extinguiu o feito (art. 485, VI, do CPC). Inconformismo.
Acolhimento. Validade da clausula compromissoria, ainda que se conclua pela
incidéncia da legislagdo protetiva do Consumidor. Anuéncia expressa dos
contratantes quanto a clausula compromissoria de elei¢cdo de foro arbitral.
Disposi¢do contratual descrita em negrito, contando com assinatura especifica dos
contratantes. Preenchimento dos requisitos dispostos no art. 4°, § 2° da Lei n°
9.307/96. Elei¢ao da clausula compromissoria que ndo implica, a nenhum titulo, na
negativa de acesso a Justica. Principio da competéncia-competéncia (kompetenz-
kompetenz), ademais, que impoe ao Juizo Arbitral a andlise da existéncia, validade e
eficdcia da convengdo de arbitragem. Exegese do art. 8°, pardgrafo unico, da Lei de
Arbitragem. Precedentes. Extingdo afastada. Recurso provido.” (AP n°
1119117-22.2024.8.26.0100, Relator: Romolo Russo, Orgéo julgador: 34* Camara de
Direito Privado TJSP, Data do julgamento: 04/03/2025).

“Loca¢do de imovel — Cumprimento de sentenc¢a arbitral — Extin¢do
decretada de oficio pelo juizo a quo, em razdo da inser¢do da clausula
compromissaria em contrato de adesdao — Impossibilidade - Declaragdo de nulidade
da arbitragem depende de requerimento do interessado (Lei 9.307/96, art. 33) —
Parte executada que ndo se manifestou no juizo arbitral e, tampouco, ingressou
neste juizo estadual com a demanda correspondente — Pardgrafo 5° do artigo 337
do Codigo de Processo Civil que veda expressamente o conhecimento de oficio da

convengdo de arbitragem e da incompeténcia relativa - Instrumento contratual
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firmado entre duas pessoas fisicas, estando a parte locadora apenas representada
pelo QuintoAndar — Ndo configuragdo de contrato de adesdo imposto a parte
locataria — Extingdo afastada — Provimento do apelo.” (AP n° 1002480-
90.2024.8.26.0260, Relator: Vianna Cotrim, Orgdo julgador: 26* Camara de Direito
Privado TJSP, Data do julgamento: 20/02/2025).

Isto posto, DA-SE PROVIMENTO ao recurso, nos

fundamentagao acima.

termos da

MARCUS VINICIUS RIOS GONCALVES
Relator
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