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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1153378-47.2023.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante LEONILDE
CRISTINA ALVES PEREIRA, sdao apelados TAISSA FERNANDES e¢ AMANDA

MILANO DA SILVA.

ACORDAM, em 32* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de
Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento ao recurso, com determinacao.
V. U.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores CAIO
MARCELO MENDES DE OLIVEIRA (Presidente)) MARCUS VINICIUS RIOS
GONCALVES E J.B. PAULA LIMA.

Sdo Paulo, 24 de abril de 2025

CAIO MARCELO MENDES DE OLIVEIRA
RELATOR

Assinatura Eletronica
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VOTO N° 28.059

Apelacao n® 1153378-47.2023.8.26.0100

Comarca: Sao Paulo — Foro Central Civel — 22 Vara Empresarial e Conflitos de
Arbitragem

Apelante: Leonilde Cristina Alves Pereira

Apeladas: Amanda Milano da Silva e Taissa Fernandes

LOCACAO — Imovel residencial — Cumprimento de sentenca
arbitral — Apelagdo interposta contra sentenga que, a mingua de
impugnacdo ao cumprimento de sentenca, declarou a nulidade de
clausula compromissoria constante de contrato de locagdo de
imével residencial, bem como a nulidade de procedimento
arbitral, julgando extinto incidente de cumprimento de sentenga,
sob o fundamento de que inexistente titulo executivo judicial, nos
termos do art. 515, VII, do Cddigo de Processo Civil, com
fundamento no art. 485, VI, do Codigo de Processo Civil —
Impossibilidade de se cogitar de relagdo de consumo entre os
contratantes, nos moldes do que preceitua a Lei n® 8.078/90 —
Relagdo locaticia regida pela Lei n° 8.245/91 — Auséncia de
apresentacdo de impugnacdo ao cumprimento de sentenga, por
parte das rés, nos moldes do art. 525 do Codigo de Processo Civil
— Impossibilidade de se falar em nulidade, de pleno direito, nos
termos do art. 51, VII, do Cédigo de Defesa do Consumidor, ou
em violagdo ao disposto no art. 4°, § 2° da Lei n® 9.307/96 —
Precedentes do Tribunal de Justica de Sdo Paulo — Declaracdo de
nulidade da sentenca e determinagdo de regular prosseguimento
do incidente de cumprimento de sentenga arbitral, em seus
ulteriores termos — Sentenca anulada — Recurso provido, com
determinacdo.

Trata-se de apelagao interposto contra a sentenga de
fls. 212/224, integrada pela deciséo de fls. 229, que, a mingua de impugnacéo ao
cumprimento de sentenca, declarou, de oficio, a nulidade de clausula
compromissoria constante de contrato de locagdo de imdvel residencial e,
consequentemente, a nulidade de procedimento arbitral, julgando extinto
incidente de cumprimento de sentenca, sob o fundamento de que inexistente

titulo executivo judicial, nos termos do art. 515, VII, do Cddigo de Processo Civil,
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com fundamento no art. 485, VI, do Cdédigo de Processo Civil, e condenado a
autora ao pagamento das despesas processuais e de honorarios advocaticios,
fixados em R$ 7.500,00.

Inconformada, apela a autora, alegando,
preliminarmente, nulidade da sentenga recorrida, por violacdo aos limites
objetivos da demanda executiva. Em relacdo ao mérito, aduz, em suma,
desimpedido exercicio do direito de defesa, por parte das rés, impossibilidade de
desconstituicdo ou desconsideracao da sentenca arbitral, nos autos de demanda
executiva, incompeténcia do juizo estatal para decidir sobre a validade da
clausula compromissoéria, invocando a regra da “kompetenz-kompetenz”, validade
da clausula compromissoria, em contrato de locagdo, necessidade de
“distinguishing” entre o caso em exame e o procedente jurisprudencial referido na
fundamentacao do julgado (Recurso Especial n° 1.481.644/SP) e, finalmente, que
€ caso de condenacao das rés nas verbas sucumbenciais ou, quando menos, de
reducéo dos honorarios advocaticios arbitrados pelo juiz da causa, em ofensa ao
disposto no art. 85, § 2°, do Cédigo de Processo civil, visto que superiores a 20%
do valor da causa. Requer, ao final, o provimento do apelo, a fim de que: (i) seja
a sentencga invalidada, determinando-se que seja proferido novo julgamento com
a analise da relagdo juridica e das postulagbes que efetivamente compbéem o
objeto litigioso, observando-se seus limites objetivos; (i) seja reformada a
sentenga, a fim de que seja admitida e processada a demanda executiva e
determinado o prosseguimento do feito com expedi¢do do mandado de despejo
coercitivo; (iii) caso o recurso seja integralmente provido, que seja determinada a
inversdo do 6nus sucumbencial em favor da apelante, devendo o apelado ser
condenado ao pagamento das custas, despesas processuais e honorarios
advocaticios fixados em respeito ao disposto no Art. 85, §2° e §11° do CPC/15;
(iv) Subsidiariamente, caso o recurso seja parcialmente provido, requer a reforma
da r. sentenga de primeiro grau para que a condenagd0o em honorarios de
sucumbéncia respeite o patamar maximo previsto no Art. 85, §2° do CPC/15, de
modo que eventuais honorarios sucumbenciais sejam fixados em patamar inferior
a 20% do valor da causa (fls. 273/274).
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Recurso tempestivo, preparado e contrarrazoado.
Este o relatorio, adotado, no mais, o da sentenga.

Insurge-se a autora contra sentenga que encerra a

seguinte fundamentagao:

(...) Entendo ser o caso de declarar a nulidade da
clausula compromissoria de oficio e, por consequéncia, de todo procedimento
arbitral instaurado, pelas razbées adiante expostas. | - DA POSSIBILIDADE
EXCEPCIONAL DE DECLARACAO DE NULIDADE DA CLAUSULA E DO
PROCEDIMENTO ARBITRAL DE OFICIO De inicio, ndo se ignora a
excepcionalidade com que a declaracdo de nulidade de clausula compromissoria
e, por consequéncia, do procedimento arbitral pode e deve ser feita de oficio. A
leitura de todo microssistema relacionado &a arbitragem e a convivéncia
harménica do conceito de Justica Multiportas resulta na concluséo inevitavel e
necessaria de que se privilegia a seguranga juridica e a autonomia do Tribunal
Arbitral para decidir ndo s6 sobre sua competéncia, mas também sobre
existéncia de nulidades que maculem sua propria constituicdo casuistica. Para o
equilibrio dindmico do exercicio das jurisdigbes estatal e arbitral, primordial que
né&o haja intervengéo indevida deste naquele, e vice-versa. Dai a regra de que um
procedimento arbitral s6 possa ser anulado mediante provocagdo da parte
interessada, por meio de agdo anulatoria ou impugnagdo em cumprimento de
sentenga arbitral. Contudo, situagbes excepcionais justificam a intervengéo
Judicial de oficio, o que ndo é novidade na jurisprudéncia, apesar da cautela que
se exige para esse reconhecimento. Nesse sentido, ja decidiu o Superior Tribunal
de Justiga reiteradamente que “2. O juiz pode examinar a alegagédo de nulidade
da clausula arbitral por descumprimento dos requisitos previstos no art. 4°, § 29
da Lei n. 9.307/96, sem que isso implique violagdo do principio da Kompetenz-
kompetenz. Precedentes.” (Agint no REsp n. 2.033.490/MG, relator Ministro
Humberto Martins, Terceira Turma, julgado em 4/3/2024, DJe de 6/3/2024; REsp
n. 1.602.076/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira Turma, julgado em
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156/9/2016, DJe de 30/9/2016.) E, caso se conclua pela invalidade da clausula
compromissoria, € possivel a decretacdo de sua nulidade de oficio e, por
arrastamento, de todo procedimento arbitral instaurado a partir dessa nulidade, o
que se traduz na jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica como tal
possibilidade “independentemente do estado do procedimento arbitral”: AGRAVO
INTERNO. AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. CONTRATO DE PROMESSA
DE COMPRA E VENDA. CONTRATO DE ADESAO. CLAUSULA
COMPROMISSORIA. REQUISITOS DE VALIDADE (ART. 4° § 2° DA LEI N°
9.307/96). ILEGALIDADE EVIDENTE. ANALISE PELO PODER JUDICIARIO.
POSSIBILIDADE. COMPETENCIA DO JUIZO ESTATAL. PRECEDENTES
DESTA CORTE. SUMULA 83 DO STJ. 1. O entendimento adotado pelo Tribunal
de origem esta em harmonia com a jurisprudéncia desta Corte Superior, no
sentido de que "cabe ao Poder Judiciario, nos casos em que prima facie é
identificado um compromisso arbitral 'patologico’, i.e., claramente ilegal, declarar
a nulidade dessa clausula" (REsp 1.803.752/SP, Rel. Ministra Nancy Andrighi,
Terceira Turma, julgado em 4/2/2020, DJe 24/4/2020). 2. "Ndo se conhece do
recurso especial pela divergéncia, quando a orientagdo do tribunal se firmou no
mesmo sentido da decisdo recorrida" (Sumula 83/STJ). 3. Nos casos de contrato
de adesdo, o "magistrado pode analisar a alegagdo de ineficacia da clausula
compromissoria por descumprimento da formalidade do art. 4°, § 2° da Lei n.
9.307/1996, independentemente do estado do procedimento arbitral. Precedente:
REsp 1.602.076/SP, Rel. Min. NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA, julgado
em 15/9/2016, DJe 30/9/2016" (Agint no Agint no REsp 1.431.391/SP, Rel.
Ministro Antonio Carlos Ferreira, Quarta Turma, julgado em 20/4/2020, DJe
24/4/2020). 4. Agravo interno a que se nega provimento. (Agint no AREsp n.
2.024.123/MG, relatora Ministra Maria Isabel Gallotti, Quarta Turma, julgado em
28/11/2022, DJe de 2/12/2022 grifou-se.) E outra conclusdo nao seria possivel
nos casos em que identificado vicio de vontade da propria clausula ou da
inobservancia de garantias constitucionais elementares no curso do
procedimento arbitral, a macular todos os desdobramentos subsequentes, a
analogia da existéncia de vicios transrescisorios do procedimento estatal. Nesses

casos, caso ndo houvesse intervengéo judicial de oficio, estar-se-ia fechando os
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olhos a violagdo do principio do acesso a justica (art. 5° inc. XXXV da
Constituicdo Federal), como se tornaré mais evidente adiante. Inclusive em razgo
desse raciocinio, descabida qualquer alegacdo de decadéncia. Dessa forma,
inexiste ilegalidade procedimental na deciséo que reconhece a nulidade de oficio
da clausula compromissoria e do respectivo procedimento arbitral, desde que
devidamente fundamentada, conforme segue. Il DA INEXISTENCIA DE
AFRONTA AO PRINCIPIO DA “KOMPETENZ-KOMPETENZ’. Por consequéncia
Iégica do que acima afirmado evitando-se, porém, qualquer alegagdo de omisséo,
entende-se inaplicavel ao presente caso o principio da kompetenz-kompetenz.
Nesse ponto, necessario que seja feito distinguishing em relagdo ao
entendimento do Superior Tribunal de Justica, segundo o qual "a convencgédo de
arbitragem prevista contratualmente afasta a jurisdigdo estatal, impondo ao
arbitro o poder-dever de decidir as questées decorrentes do contrato, além da
propria existéncia, validade e eficacia da clausula compromissoria” (REsp
1.697.658-SP, J.: 18-05-2017). Isso porque a questdo posta a julgamento no
presente feito antecede a propria discussdo sobre a competéncia, esbarrando no
principio constitucional da inafastabilidade de jurisdigdo e no direito de acesso a
justica. De se notar que ndo se esta a tratar de incapacidade financeira
superveniente da parte autora para arcar com oS custos da arbitragem, mas sim
de situagcdo de vulnerabilidade financeira e informacional no que diz respeito a
aceitacdo da clausula arbitral desde a propria formagdo do contrato. Esta-se
diante, portanto, de clara imposi¢do abusiva de convengdo de arbitragem, em
desfavor de parte vulneravel, o que justifica, perante o Superior Tribunal de
Justica e conforme os entendimentos acima ressaltados, a mitigagdo do principio
da competéncia-competéncia, permitindo-se que o proprio Judiciario conhega a
matéria, inclusive de oficio. Especificamente sobre a discussdo presente, esse
entendimento também ja foi largamente adotado pelo Tribunal de Justica do
Estado de S&do Paulo: AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO. IMOVEL
RESIDENCIAL. Agéo declaratoria de nulidade de clausula arbitral. Rejeicdo de
preliminar de incompeténcia do juizo. Clausula de eleicdo de juizo arbitral.
Determinacdo de suspensdo do procedimento arbitral. Insurgéncia da re. -

Relagdo de consumo. Clausula compromissoria de arbitragem inserida no
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contrato de locagéo celebrado entre locadora e locataria. Inaplicabilidade no caso
concreto. Utilizagdo compulsoria de arbitragem. Art. 51, inciso VII, do Codigo de
Defesa do Consumidor. Ciéncia inequivoca da consumidora ndo comprovada.
Art. 4°, §2° da Lei n° 9.307/96. Competéncia do juizo de origem para analisar o
mérito do litigio. Decisdo mantida. RECURSO DESPROVIDO. (TJSP; Agravo de
Instrumento 2207111-80.2024.8.26.0000; Relator (a): Claudia Menge; Orgéo
Julgador: 322 Cémara de Direito Privado; Foro Central Civel - 1 VARA
EMPRESARIAL E CONFLITOS DE ARBITRAGEM; Data do Julgamento:
25/07/2024; Data de Registro: 25/07/2024) ACAO DECLARATORIA DE
INEXIGIBILADE DE DEBITO C.C. INDENIZACAO POR DANOS MATERIAIS E
MORAIS. Sentengca que extinguiu a demanda sem julgamento do meérito, com
fundamento no art. 485, VI, do CPC. CLAUSULA COMPROMISSORIA.
Demanda que versa acerca da negativacdo indevida da autora por conta de
débito discutido em acgdo judicial. Inaplicabilidade do contrato de locagéo.
Ademais, relagdo travada entre as partes que se submete ao CDC, uma vez que
a ré prestou servigcos de intermediagdo de locacdo de bem imével. Nula a
clausula compromisséria que torna compulséria a solugdo do conflito pelo Juizo
Arbitral em contrato envolvendo relagdo de consumo. NEGATIVACAO
INDEVIDA. Negativagdo do nome da requerente junto a 6rgédos de protecdo ao
crédito. Divida que ja havia sido declarada inexigivel em demanda anterior, tendo
a ré reiterado sua conduta indevida. INDENIZACAO POR DANOS MORAIS.
Danos morais advindos que dispensam prova do efetivo prejuizo (dano in re
ipsa). Montante da indenizagao fixado em R$ 10.000,00 (dez mil reais), a luz dos
critérios da razoabilidade e da proporcionalidade e das circunstancias do caso
concreto. Recurso provido para anular a r. sentenga e julgar procedente o pedido
inicial. (TJSP; Apelagdo Civel 1015773-69.2022.8.26.0011; Relator (a): Marcos
Gozzo; Orgdo Julgador: 302 Cémara de Direito Privado; Foro Regional XI -
Pinheiros - 5% Vara Civel;, Data do Julgamento: 28/06/2024,; Data de Registro:
28/06/2024) APELACOES Locacdo de imével com intermediacdo de prestadora
de servicos em plataforma digital A¢édo declaratéria de rescisdo contratual
cumulada com indenizagdo por danos morais Sentenca de procedéncia Apelos

do locador e da locataria Incompeténcia do Juizo em razdo de instituicdo de
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convencgdo de arbitragem Rejeicdo Causa de natureza consumerista, em razao
da intervengdo de pessoa juridica cuja atuagdo a qualifica como fornecedora para
fins de incidéncia do CDC Nulidade da compulsoriedade da arbitragem Artigo 51,
inciso VII, do CDC Precedentes deste E. TJSP N&o cabimento da alegagdo de
inadimplemento da obrigagcdo da locataria em transferir as contas de consumo
para seu nome Peculiaridades do caso concreto, em que havia erro no numero
de instalagdo dos pontos de consumo nas diversas casas que compbéem o
imével, o que impossibilitou o cumprimento da obrigagdo pela parte locataria
Inscrigdo do nome da autora no cadastro de inadimplentes por dividas inexigiveis
Dano moral configurado Situagdo por que passou a locataria que ultrapassa o
mero aborrecimento Inalterabilidade do valor da indenizag&o, que contempla os
critérios legais e se afigura justa e adequada as circunstancias do caso concreto
Honorarios advocaticios de sucumbéncia majorados Sentenga mantida Recursos
IMPROVIDOS. (TJSP; Apelagcéao Civel 1009618-05.2021.8.26.0005; Relator (a):
Luis Roberto Reuter Torro; Orga"o Julgador: 272 Camara de Direito Privado; Foro
Regional V - S&o Miguel Paulista - 1% Vara Civel; Data do Julgamento:
18/12/2023; Data de Registro: 18/12/2023) Agravo de Instrumento. Contrato de
adesgo. Convengédo de arbitragem. Ag¢do de rescisdo contratual c./c. danos
materiais e morais. Decisdo agravada que reconheceu como valida clausula
arbitral, determinando o cancelamento da distribuicdo do feito. Pleito recursal
alegando que em janeiro de 2023 locou um imovel residencial de propriedade da
locadora Viviane Cristiane de Abreu Tomé por meio da plataforma digital "Quinto
Andar", ambas rés e Agravadas no presente recurso. Aduz, outrossim, que na
vigéncia do contrato de locagdo, "passou a sofrer diversos transtornos em razao
da ma conservagado da infraestrutura do imovel locado, que passou a apresentar
graves problemas comprometendo a habitualidade do imovel". Sustenta, ainda,
que o contrato de locacdo celebrado com a sociedade "Quinto Andar”, ora
Agravada, é um contrato de adesdo regido pelo Coédigo de Defesa do
Consumidor, de modo que é nula de pleno direito a clausula que determina a
compulsoriedade do uso da arbitragem. Argumentos que merecem prosperar.
Contrato de adesdo. Abusividade da imposicdo do juizo arbitral a parte

vulneravel. Direito de acionar a justica estatal. Precedentes do C. STJ e deste E.
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TJSP. Decisdo reformada. RECURSO CONHECIDO EM PARTE E, NA PARTE
CONHECIDA, PROVIDO. (TJSP; Agravo de Instrumento
2084761-27.2023.8.26.0000; Relator (a): L. G. Costa Wagner; Orgdo Julgador:
342 Cémara de Direito Privado; Foro de Ribeirdo Preto - 5% Vara Civel;, Data do
Julgamento: 31/08/2023; Data de Registro: 31/08/2023). Il DOS MOTIVOS
IDENTIFICADORES DA PATOLOGIA DA CLAUSULA E DO PROCEDIMENTO
ARBITRAL INSTAURADO As Varas Empresariais da Capital, ao assim decidirem,
alteram seu entendimento sobre o tema, na medida em que, com o passar do
tempo, foi permitida uma analise mais aprofundada sobre a dindmica contratual
proposta pela parte requerida, tanto quanto a natureza da relagdo juridica de
direito material quanto no que concerne ao procedimento arbitral efetivado. Isso
porque, com a reiteragdo do ajuizamento de cumprimentos de sentenga arbitrais
(que sdo numericamente bastante relevantes diariamente perante estes Juizos),
notadamente visando ao despejo, pdde-se identificar que (i) os procedimentos
arbitrais sdo sempre sediados em pouquissimos Tribunais Arbitrais, em
revezamento, (ii) a esmagadora maioria dos procedimentos é levado a cabo a
revelia do ‘locatario”, citado por meio eletrénico; (iii) ndo se identifica, pelas
copias acostadas, qualquer chance comprovada e valida de purga da mora de
eventual débito locaticio, direito em tese conferido também mediante essa citagao
eletrénica, com a qual o “locatario” teria concordado; (iv) todo procedimento se da
de maneira igualmente online. Além disso, é fundamental apontar que a
intermediaria é responsavel por redigir os contratos (que s&o de adeséo) e indicar
previamente as cédmaras arbitrais, com quem tem intensa relagdo anterior,
cadmaras essas que provavelmente tém dependéncia econbémica. Ndo bastasse
isso, no procedimento arbitral, a empresa atua perante as referidas cdmaras,
representando o locador. Diante desse cenario, aferido pela repeticdo dos casos,
tem-se um problema patologico que € o receio da inexisténcia de independéncia
e imparcialidade dos procedimentos arbitrais, diante do servico prestado a
encomenda da parte requerida, e da inexisténcia de contraditério efetivo nos
procedimentos a afastar esse risco. Com isso, ndo se esta afirmando,
categoricamente, que inexista independéncia ou imparcialidade dos Tribunais

Arbitrais utilizados, mas que ha risco desse comprometimento, diante da
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utilizagdo no interesse da parte requerida, sem participagdo manifesta da parte
adversa. A partir dessa constatagcdo, buscou-se compreender melhor a relagdo
juridica de direito material subjacente, a qual, se em primeiro momento aparenta
ser qualificada como contrato de locagdo, em analise mais aprofundada e a luz
do proprio mérito inventivo do modelo de negodcio proposto pela parte requerida,
tem-se que ndo ha subsungéo fatica a tipagem abstrata da relagéo locaticia
conforme descreve a Lei n. 8245/91, o que permite a conclusdo juridica mais
apurada pela existéncia de relagdo de consumo entre os contratantes. Com
efeito, a clausula compromissoria teria sido inserida no contrato de locagdo
celebrado, nos seguintes termos: 17. Ao efetuar a rubrica abaixo, as Partes estéo
integralmente de acordo que qualquer disputa ou controvérsia relativa a este
Contrato sera resolvida por Arbitragem. As Partes desde ja ajustam que uma
dentre as seguintes camaras sera liviemente escolhida para administrar o
procedimento arbitral, de acordo com o0s respectivos regulamentos, pela Parte
que instaurar: (a) do TASP - Centro de Mediacao e Arbitragem de Sao Paulo, (b)
ACORDIA, ou (c) Arbitranet. A cdmara escolhida na primeira arbitragem iniciada
em relagdo ao Contrato, passar a ser a unica competente para administrar todas
as disputas posteriores. 18. O tribunal arbitral sera composto por arbitro tnico. O
procedimento arbitral observara as disposicbes do Contrato, das Regras de
Locagdo e a legislagdo brasileira, de vendo 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 Fosse um contrato tipico de locagdo, poder-se-ia falar em autonomia da
vontade, auséncia de relagcdo de consumo e prevaléncia da clausula arbitral.
Contudo, o contexto das contratagcbes tal como a do presente caso é diverso.
Toda a contratacdo € intermediada pela empresa patrocinante, que aproxima as
partes, elabora o contrato, bem como representa o locador em Juizo e fora dele
para todos os fins. Com seu diferencial tecnolégico oferecido no mercado de
consumo, a empresa assume o Vverdadeiro protagonismo como agente
negociador. A pessoalidade das relagbes entre locador e locatario cede espago a
tecnologia e a impessoalidade, tanto que ela assume todos o0s riscos do locador e

sequer permite que haja contato direto entre locador e locatario, qualquer que
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seja o problema que surja no decorrer da relagdo contratual: toda a negociagéo é
feita por intermediagéo, a distancia e por meio de recursos tecnoldgicos, assim
como s&o as ulteriores comunicagbes necessarias ao longo de toda a relagéo
existente. Com isso, ndo ha que se falar em um contrato tradicional de locagéo
em que inaplicaveis as normas do Coédigo de Defesa do Consumidor
precipuamente porque o locatario é atendido integralmente pela intermediaria, no
exercicio de sua empresa de administragdo e intermediacdo pelo uso da
tecnologia, servico que predomina sobre a propria locacdo. E dizer, no exercicio
da empresa da representante, o imovel locado passa a ser um acessorio, e ndo o
objeto principal. Tanto isso é verdade que s&o infindaveis as opg¢des de imoveis
na plataforma ofertada no mercado de consumo, em contratagdo que se propbe
célere, agil e ndo burocratica diante da gama de opgbes existentes. O enfoque de
sua operagdo € a tecnologia aplicada as relagbes locaticias, peculiaridade que
exige do direito a flexibilizagdo quanto aos tipos contratuais a que se pretende
enquadrar a relagéo juridica apresentada. Retomando a jurisprudéncia pacifica
do Superior Tribunal de Justica quanto a néo incidéncia do Codigo de Defesa do
Consumidor nas relagdes locaticias, com acerto assim se entende na medida em
que a locacdo possui lei propria regente, assim também porque locador e
locatario ndo se amoldam ao conceito de fornecedor e consumidor dos artigos 2°
e 3° do Cébdigo de Defesa do Consumidor: LOCACAO. DESPESAS DE
CONDOMINIO. MULTA. CODIGO DE DEFESA DO CONSUMIDOR.
INAPLICABILIDADE. | - As relagbes locaticias possuem lei propria que as regule.
Ademais, falta-lhes as caracteristicas delineadoras da relagdo de consumo
apontadas nos arts. 2° e 3° da Lei n° 8.078/90. O Cddigo de Defesa do
Consumidor ndo é aplicavel no que se refere a multa pelo atraso no pagamento
de aluguéis. Il - Em caso de decisdo condenatoria, os honorarios advocaticios
devem ser fixados com base na regra do art. 20, paragrafo 3°, do CPC, e nao
sobre o valor da causa, cabendo ao magistrado unicamente definir o percentual
dentro dos parametros ali estabelecidos. Recurso provido. (REsp n. 262.620/RS,
relator Ministro Felix Fischer, Quinta Turma, julgado em 13/9/2000, DJ de
2/10/2000, p. 182.) Assim vem sendo afirmado desde 1998 até os dias atuais. As

peculiaridades, aqui, reforcam esse entendimento, porém reconhecendo que pela
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atuagdo da empresa intermediaria, que assume protagonismo, passa a haver
fornecimento de servicos de oferta de imdveis irrestritamente no mercado de
consumo, sendo o possuidor do imével mero coadjuvante, amoldando-se as
partes aos conceitos de fornecedor e consumidor. As contratagbes sdo, assim,
instantdneas, sem que o simples negrito na clausula arbitral ou assinatura aposta
ao seu lado possa garantir o pleno consentimento informado sobre o que ela
representa, sendo manifesta a vulnerabilidade tipica das relagbes de consumo
dos ‘locatarios”. Com essas premissas, € assim entendendo pela aplicabilidade
do Cddigo de Defesa do Consumidor ao caso em comento, entende-se pela
nulidade da clausula arbitral. Isso porque, como ja dito, embora destacada no
contrato de consumo, a clausula impds, de forma prévia, a arbitragem como o
unico método de solugéo de eventuais futuras demandas, o que configura, de
modo disfarcado, sua compulsoriedade, vedada por forca do art. 51, VI, do
Codigo de Defesa do Consumidor: Art. 51. Sdo nulas de pleno direito, entre
outras, as clausulas contratuais relativas ao fornecimento de produtos e servigos
que: (...) VIl - determinem a utilizagdo compulsoéria de arbitragem; Some-se a isso
haver manifesta violagdo ao art. 4, §2° da Lei de Arbitragem, pois, ndo houve
vontade do aderente pela utilizagdo da arbitragem. Pelo contrario, constata-se a
revelia naquele procedimento, o que era evidente diante da vulnerabilidade e
consequente inexisténcia de entendimento do que a clausula compromissoria
representava. Em verdade, mesmo que se entenda pela inexisténcia de relagdo
de consumo, ainda assim ha nulidade da clausula compromisséria, em razao de
ser o contrato celebrado entre as partes, inequivocadamente, um contrato de
adesdo. Vale relembrar que: “o contrato de adeséo caracteriza-se por permitir
que seu conteudo seja pré-construido por uma das partes, elimina a livre
discusséo que precede normalmente a formagdo dos contratos (...); uma das
partes tem que aceitar, em bloco, as clausulas estabelecidas pela outra, aderindo
a uma situagdo contratual que encontra definida em todos os seus termos. O
consentimento manifesta-se como simples adesdo a conteudo preestabelecido
da relagéo juridica” (Orlando Gomes, In “Contratos”, Forense, 26 ed., p. 128).
Considerando as clausulas pré-moldadas pela intermediaria, sem qualquer

possibilidade de alteracéo por parte dos aderentes, que sequer possuem contato
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direto a viabilizar negociag¢ées, confirma-se a natureza de contrato de adesdo. E
frise-se: a adesédo é da intermediaria perante os demais contratantes, reforcando
0 pouco destaque assumido por locador e locatario, a confirmar a
desconfiguragdo da tipicidade do contrato locaticio tradicionalmente pensado.
Mais do que isso, a intermediaria se imiscui a totalidade na posi¢cédo de locador, o
qual tem papel de figurante, que apenas cede a posse sobre o imovel proprio,
porém que em nada mais atua na interface com o locatario. A partir disso, uma
leitura inicial do artigo 4, §2° da Lei de Arbitragem indicaria a existéncia de
condigcdo alternativa, no contexto dos contratos de adesées, a fim de garantir a
validade da clausula compromissoria: “se o aderente tomar a iniciativa de instituir
a arbitragem 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 clausula.”. A melhor doutrina, por sua vez, entende de
forma diversa, enfatizando a imprescindibilidade de se observar a primeira
condicdo para garantir a validade da clausula, notadamente em contratos de
adesdo em que haja vulnerabilidade de uma parte, diante de sua disparidade
econdmica e informacional perante aquela adversa: “Sa&o duas as hipoteses com
que lida o paragrafo: a primeira determina que a eficacia da clausula fica
condicionada a iniciativa do aderente; a sequnda prevé que a clausula sera eficaz
desde que haja expressa concordéancia do oblato, concordédncia que sera
manifestada por escrito em documento que se reporte ao contrato a que se refere
a clausula ou entdo por meio do destaque da clausula no contrato, com visto
especial. A primeira hipotese contém férmula que efetivamente protege o
contratante mais fraco, pois a inclusdo da clausula no contrato, por imposi¢céo do
policitante, ndo conduzira necessariamente a solugdo arbitral de futuro e eventual
litigio: bastara que o aderente prefira a via judicial para que ndo se instaure a
arbitragem. Decorre dai que sO o policitante estara vinculado pela clausula, pois
querendo o oblato ver solucionado conflito de interesse pela via arbitra, dara
inicio ao procedimento, contra o que n&o podera opor-se 0 conltratante
economicamente mais forte; e ndo querendo optar pela via arbitral, bastara ao
oblato propor demanda judicial, contra o que também n&o podera opor-se o

policiante (...) A segunda hipotese lancada no § 2° decorre de subemenda
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apresentada na Camara dos Deputados. Por meio dela, objetivava-se aumentar a
garantia do oblato contra eventuais abusos do policiante. O resultado obtido
como acréscimo, porém, foi exatamente o contrario do que queria o legislador
(...). E facil perceber que este segundo critério adotado pelo legislador nédo traz
garantia alguma para o oblato, que continuara sujeito a vontade do contratante
mais forte” (Carlos Alberto Carmona, In “Arbitragem e Processo”, 4?2 ed., Atlas,
pp. 127/128 grifou-se). Dessa forma, mesmo supostamente ausente a incidéncia
do Cddigo de Defesa do Consumidor, a efetiva prote¢éo da parte vulneravel em
contrato de adesdo pressupbe necessariamente que haja iniciativa de instituir a
arbitragem ou anuir expressamente a ela apos a instituicdo, o que ndo se verifica
no caso em comento. E nem se alegue que a revelia perante o Tribunal arbitral
implicou aquiescéncia com a arbitragem. Pelo contrario, representou justamente
a auséncia de consentimento informado sobre a realidade juridica a que
submetida a parte quando da adesao ao contrato. Interpretagdo diversa feriria a
necessaria restricdo de qualquer entendimento contrario a parte aderente (art.
423 do Codigo Civil). Pior: a aderéncia transborda a formacgé&o inicial do contrato
para sequir a todo restante do procedimento, pois se o ‘locatario” nao
compreende a vinculagéo a arbitragem no momento inicial da contratagdo, segue
sem entender a notificagdo online recebida para purga da mora ou para
manifestar sua defesa, aprofundando o abismo da lacuna informacional existente.
E toda essa logica vai de encontro a manifesta prote¢cao cogente trazida pela Lei
n. 8.245/91, que privilegia, a importancia do direito a moradia, visando a que ele
néo seja tratado como algo descartavel, a chance concreta de purga da mora, o
que parece que vem sendo garantido no procedimento arbitral apenas
artificialmente. Com mais razdo, sendo a pretensdo de despejo. O Superior
Tribunal de Justiga ja se posicionou no sentido de que, mesmo com clausula
compromissoria valida, o despejo deve ser apreciado pela Justica Estatal, diante
da peculiaridade procedimental e sua natureza executiva insita:. RECURSO
ESPECIAL. LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL. ACAO DE DESPEJO POR
FALTA DE PAGAMENTO E ABANDONO DO IMOVEL. EXISTENCIA DE
CLAUSULA COMPROMISSORIA ESTABELECENDO QUE A REGENCIA E A
SOLUCAO DAS DEMANDAS OCORRERAO NA INSTANCIA ARBITRAL.
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DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO E ABANDONO DO IMOVEL.
NATUREZA EXECUTORIA DA PRETENSAO. COMPETENCIA DO JUIZO
TOGADO PARA APRECIAR A DEMANDA. 1. A clausula arbitral, uma vez
contratada pelas partes, goza de forga vinculante e carater obrigatdrio, definindo
ao juizo arbitral eleito a competéncia para dirimir os litigios relativos aos direitos
patrimoniais disponiveis, derrogando-se a jurisdi¢do estatal. 2. No processo de
execugdo, a convengdo arbitral ndo exclui a apreciagdo do magistrado togado,
haja vista que os arbitros ndo sdo investidos do poder de império estatal para a
pratica de atos executivos, ndo tendo poder coercitivo direto. 3. Especificamente
em relagdo ao contrato de locagcdo e sua execugdo, o STJ ja decidiu que na
"execucgédo lastreada em contrato com clausula arbitral, havera limitagdo material
do seu objeto de apreciagdo pelo magistrado. O Juizo estatal nédo tera
competéncia para resolver as controversias que digam respeito ao mérito dos
embargos, as questbes atinentes ao titulo ou as obrigagbes ali consignadas
(existéncia, constituicdo ou extingdo do crédito) e as matérias que foram eleitas
para serem solucionadas pela instancia arbitral (kompetenz e kompetenz), que
deverdo ser dirimidas pela via arbitral. A exce¢cdo de convengédo de arbitragem
levara a que o juizo estatal, ao apreciar os embargos do devedor, limite-se ao
exame de questbes formais do titulo ou atinentes aos atos executivos (v.g.,
irregularidade da penhora, da avaliagéo, da alienagdo), ou ainda as relacionadas
a direitos patrimoniais indisponiveis, devendo, no que sobejar, extinguir a agdo
sem resolugdo do meérito" (REsp 1465535/SP, Rel. Ministro Luis Felipe Salomé&o,
Quarta Turma, julgado em 21/06/2016, DJe 22/08/2016). 4. A agéo de despejo
tem o objetivo de rescindir a locagdo, com a consequente devolugédo do imoével ao
locador ou proprietario, sendo enquadrada como agdo executiva lato sensu, a
semelhanga das possessorias. 5. Em razdo de sua peculiaridade procedimental e
natureza executiva insita, com provimento em que se defere a restituigdo do
imovel, o desalojamento do ocupante e a imissdo na posse do locador, nédo
parece adequada a jurisdigcao arbitral para decidir a acao de despejo. Com efeito,
a execugdo na agdo de despejo possui caracteristica peculiar e forma propria.
Justamente por se tratar de acdo executiva lato sensu, verifica-se ausente o

intervalo que se entrepbe entre o acatamento e a execucgédo, inerente as acdes
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sincréticas, visto que cognicdo e execugdo ocorrem na mesma relagdo
processual, sem descontinuidade. 6. Na hipotese, o credor optou por ajuizar agdo
de despejo, valendo-se de duas causas de pedir em sua pretenséo - a falta de
pagamento e o abandono do imével -, ambas ndo impugnadas pela recorrente,
para a retomada do bem com imissdo do credor na posse. Portanto, ha
competéncia exclusiva do juizo togado para apreciar a demanda, haja vista a
natureza executéria da pretensdo. 7. Recurso especial ndo provido. (REsp n.
1.481.644/SP, relator Ministro Luis Felipe Salom&o, Quarta Turma, julgado em
1/6/2021, DJe de 19/8/2021. - grifou-se). (fls. 212/223).

Diante disso e do que mais dos autos consta, o

provimento do recurso € de rigor. Vejamos.

Respeitado o entendimento do juiz da causa, ndo ha
que se cogitar de relagdo de consumo entre os contratantes, nos moldes do que
preceitua a Lei n°® 8.078/90, com base apenas na circunstancia de a locagao
residencial objeto da sentenca arbitral ter sido celebrada por intermédio da
plataforma Quinto Andar (fls. 22/35 e 43/49), a qual, embora tenha firmado o
instrumento contratual (fls. 22/25), ndo pode ser tida, formalmente, como parte,

na relagao locaticia, regida pela Lei n°® 8.245/91.

Outrossim, ndo se pode desconsiderar que sequer
houve apresentagdo de impugnacdo ao cumprimento de sentenga, por parte das
rés, nos moldes do art. 525 do Cdédigo de Processo Civil, as quais, uma vez
citadas (fls. 74/75), se limitaram a postular, na manifestagdo que carrearam aos
autos (fls. 66/71), a intimagao da autora, a fim de que procedesse a regularizagao
de sua representacédo processual, bem como para que apresentasse aquela o
valor atualizado da divida e, finalmente, a designacao de audiéncia de tentativa
de conciliacdo, para formalizacdo de um acordo, novo contrato e retomada dos
pagamentos em dia dos aluguéis (fls. 71), com pedidos expresso de purgagao da

mora de autorizagéo de realizagdo de depdsito judicial dos alugueis vencidos.

Ademais, impende mencionar, ainda, que se trata de
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hipétese em que se conferiu destaque a clausula compromissoria, que se revela

sublinhada e negrito, diga-se, e contempla os termos seguintes:

(...) Clausula Compromissoria: Eleicao de Foro

Arbitral 20. Ao efetuar a rubrica abaixo, as Partes estdo integralmente de

acordo que qualquer disputa ou controvérsia relativa a este Contrato sera

resolvida por Arbitragem. As Partes desde ja ajustam que uma dentre as

seguintes camaras sera livremente escolhida para administrar o

procedimento arbitral, de acordo com os respectivos requlamentos, pela

Parte que instaurar: (a) do TASP - Centro de Mediacédo e Arbitragem de Sao

Paulo, (b) Arbitralis, ou (c) Arbtrato. A cdmara escolhida na primeira

arbitragem iniciada em relacdao ao Contrato, passar a ser a unica

competente para administrar todas as disputas posteriores. 21. O tribunal

arbitral sera composto por arbitro tnico. O procedimento arbitral observara

as disposicoes do Contrato, das Regras de Locacdo e a legislacao

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 imével objeto do Contrato (fls. 26,

destacado e sublinhado no original).

Nesse contexto, ndo ha que se falar em nulidade, de
pleno direito, nos termos do art. 51, VII, do Cédigo de Defesa do Consumidor, ou

em violagao ao disposto no art. 4°, § 2°, da Lei n° 9.307/96.

Ao cabo, impende mencionar o que vem decidindo,

reiteradamente, este Tribunal, ao ensejo do julgamento de casos analogos:

DIREITO CIVIL. APELACAO. LOCACAO
RESIDENCIAL. ACAO DE REPARACAO DE DANOS MORAIS. PRELIMINAR.
INCOMPETENCIA DA JUSTICA ESTADUAL. VALIDADE DA CLAUSULA
COMPROMISSORIA RECONHECIDA. EXTINCAO DO PROCESSO, SEM
RESOLUCAO DO MERITO (ART. 485, VI, DO CPC). RECURSO PROVIDO. I.

Caso em Exame 1. Apelacéo interposta contra sentenga que julgou improcedente
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o pedido em relagdo & intermediadora Quinto Andar e procedente em relagéo ao
locador, para condena-lo ao pagamento de indenizagdo por danos morais, em
decorréncia dos problemas sanitarios apresentados no imovel. Il. Questdo em
Discusséo 2. A questédo em discussdo consiste em (i) a validade da clausula
compromissoria arbitral prevista no contrato de locagao e (ii) a competéncia da
Justica Estadual para julgar a demanda. Ill. Razées de Decidir 3. A clausula
compromissoria arbitral foi validamente instituida, tendo sido redigida com o
devido destaque e assinada digitalmente pelos contratantes em campo
especialmente destacado, em observancia ao disposto no art. 4°, §§ 1° e 2° da
Lei n° 9.307/96. 4. A relagéo locaticia ndo se submete ao Codigo de Defesa do
Consumidor, conforme jurisprudéncia consolidada pelo C. Superior Tribunal de
Justica. E ainda que haja relaggo de consumo entre o locatario e a
intermediadora, restou demonstrado que a clausula compromissoria atendeu ao
disposto no art. 54, §§ 3° e 4° do CDC, ndo havendo que se cogitar de falha no
dever de informagcdo e tampouco em nulidade da clausula contratual por
"utilizagdo compulsoria de arbitragem” (art. 51, VII, do CDC). IV. Dispositivo e
Tese 5. Recurso provido. Processo extinfo sem resolugdo do mérito por
incompeténcia da Justica Estadual. Tese de julgamento: A clausula
compromissoria arbitral, quando validamente instituida, afasta a competéncia da
Justica Estadual. Legislagédo Citada: Lei n° 9.307/96, art. 4°, §§ 1° e 2° art. 8°,
paragrafo unico; CPC, art. 485, VII; Lei n°® 8.245/91. Jurisprudéncia Citada: STJ,
REsp n° 1.481.644/SP, Rel. Min. Luis Felipe Salomé&o, j. 01.06.2021; STJ, Agint
no REsp n° 1.778.196/RS, Rel. Min. Paulo de Tarso Sanseverino, j. 30.08.2021.
(TJSP; Apelagao Civel 1014333-88.2024.8.26.0004; Relator (a): Luis Fernando
Nishi; Orgdo Julgador: 312 Camara de Direito Privado; Foro Regional IV - Lapa -
42 Vara Civel; Data do Julgamento: 14/03/2025; Data de Registro: 14/03/2025).

APELACAO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA
ARBITRAL. LOCACAO RESIDENCIAL. DESPEJO. Sentencga que extingui o feito
sem resolugdo do mérito, por ter reconhecido, de oficio, a nulidade da clausula
compromissoria e, por consequéncia, de todo o procedimento arbitral.
Irresignacdo do autor. VALIDADE DA CLAUSULA COMPROMISSORIA.
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Inaplicabilidade do disposto no artigo 51, inciso VII, do Cédigo de Defesa do
Consumidor. Relag&o juridica que né&o tem natureza consumerista. O locador ndo
exerce atividade empresarial de locacdo de imoveis, ndo sendo possivel
confundir sua identidade com a do Quinto Andar, pessoa juridica que oferece
servigos de intermediagdo e administragdo de contrato de locagdo no mercado de
consumo, mas n&o 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 adeséo, bastando que a clausula seja
instituida em documento anexo ou em negrito, com assinatura ou visto especial.
Nada sugere vicio na manifestacdo de vontade dos locatarios. Ndo se vislumbra
vicio na citagdo dos locatarios no curso do procedimento arbitral, nem
parcialidade da arbitra. Sentengca anulada. RECURSO PROVIDO. (TJSP;
Apelacao Civel 1004579-28.2024.8.26.0100; Relator (a): Rosangela Telles;
Orgao Julgador: 312 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 12 VARA
EMPRESARIAL E CONFLITOS DE ARBITRAGEM; Data do Julgamento:
07/03/2025; Data de Registro: 07/03/2025).

Apelagcdo. Acdo de despejo. Contrato de locagao
residencial. Cumprimento de sentenca arbitral. Sentenga que declarou a nulidade
da clausula compromisséria e extinguiu o feito (art. 485, VI, do CPC).
Inconformismo. Acolhimento. Validade da clausula compromisséria, ainda que se
conclua pela incidéncia da legislagdo protetiva do Consumidor. Anuéncia
expressa dos contratantes quanto a clausula compromissoria de eleicdo 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. Eleigdo da clausula compromissoéria que néao implica, a
nenhum titulo, na negativa de acesso a Justica. Principio da competéncia-
competéncia (kompetenz-kompetenz), ademais, que impbée ao Juizo Arbitral a
analise da existéncia, validade e eficacia da conveng¢do de arbitragem. Exegese
do art. 8° paragrafo unico, da Lei de Arbitragem. Precedentes. Extingdo afastada.
Recurso provido. (TJSP; Apelacao Civel 1119117-22.2024.8.26.0100; Relator (a):

Rémolo Russo; Orgdo Julgador: 342 Camara de Direito Privado; Foro Central
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Civel - 12 VARA EMPRESARIAL E CONFLITOS DE ARBITRAGEM; Data do
Julgamento: 04/03/2025; Data de Registro: 04/03/2025).

DIREITO CIVIL. LOCACAO DE IMOVEL. FINALIDADE
RESIDENCIAL. REVISAO CONTRATUAL C.C. INDENIZACAO POR DANOS
MORAIS E MATERIAIS. CLAUSULA COMPROMISSORIA. ARBITRAGEM.
EXTINCAO DO PROCESSO, SEM JULGAMENTO DO MERITO. |. Caso em
Exame Acéo de revisdo contratual c.c. indenizatéria por danos morais e materiais
ajuizada contra locadora e administradora de imoveis, alegando problemas de
habitabilidade no imoével locado. Sentenca de extingdo do processo sem
resolugcdo do mérito, reconhecendo a competéncia do Juizo arbitral. Il. Questao
em Discusséo 2. A questdo em discussao consiste em determinar a validade da
clausula compromissoria de arbitragem no contrato de locagdo e a competéncia
do Juizo arbitral para resolver o litigio. Ill. Razées de Decidir 3. O contrato de
locagcdo contém clausula compromissoria destacada, remetendo as partes ao
Juizo Arbitral, conforme Lei n.° 9.307/1996. 4. A relacdo locaticia ndo configura
relacdo de consumo, nédo se aplicando o Cdodigo de Defesa do Consumidor. A
clausula arbitral é valida e ndo ha vicio de consentimento. 5. Sentengca mantida.
Honorarios advocaticios majorados em grau recursal (art. 85, § 11, CPC),
observada a gratuidade. IV. Dispositivo e Tese 6. Apelacdo néo provida. (TJSP;
Apelacdo Civel 1000192-67.2023.8.26.0564; Relator (a): Jodo Antunes; Orgao
Julgador: 252 Camara de Direito Privado; Foro de Sdo Bernardo do Campo - 32
Vara Civel; Data do Julgamento: 28/02/2025; Data de Registro: 28/02/2025).

Apelagcdo. Cumprimento de sentenca arbitral. Extingao
do cumprimento de sentenca, sem resolugdo do mérito, com anulagdo de oficio
da clausula compromissoria. Recurso da Exequente que comporta acolhimento.
Contrato de locagéo que é regido por legislagéo especifica (Lei. 8.245/91), sendo
inaplicaveis as disposi¢cbes constantes do diploma consumerista. Clausula
compromissoria de eleicdo de foro arbitral que esta disposta em posicdo de
destaque e em negrito, contando inclusive com a assinatura especifica do

aderente, nos exatos termos do disposto no art. 4°, § 2°, da Lei n.° 9.307/96 (Lei

Apelagdo Civel n® 1153378-47.2023.8.26.0100 - Sdo Paulo - VOTO N°20/23



TRIBUNAL DE JUSTICA

=EE= PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo
322 CAMARA DE DIREITO PRIVADO

de arbitragem). A contratagédo valida de clausula arbitral possui for¢a vinculante,
obrigando as partes da relagdo juridica a respeitar, para a resolugdo 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 sentencga arbitral ser cumprida. Sentenga
de extingdo do feito sem resolugdo do mérito anulada, para prosseguimento do
cumprimento de sentenca. RECURSO PROVIDO, COM DETERMINACAO.
(TJSP; Apelacéo Civel 1172907-52.2023.8.26.0100; Relator (a): L. G. Costa
Wagner; Orgéo Julgador: 342 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel -12
VARA EMPRESARIAL E CONFLITOS DE ARBITRAGEM; Data do Julgamento:

24/02/2025; Data de Registro: 25/02/2025).

RECURSO DE APELACAO — Locagdo de imoveis —
Cumprimento de sentenga arbitral — Sentenga que declarou nula a clausula
compromissoria e o procedimento arbitral, reconheceu inexistente titulo executivo
a embasar o cumprimento de sentencga, extinta sem julgamento de mérito (artigo
485, inciso VI, do CPC) — Relagédo locaticia que n&o configura relagdo de
consumo — Inaplicabilidade do Cddigo de Defesa do Consumidor a hipotese—
Procedimento arbitral que observou os requisitos da Lei 9.307/1996 — Notificagdo
de instauragdo do procedimento devidamente enviada ao contratante/executado
— Anuéncia expressa dos contratantes quanto a clausula compromisséria de
eleigdo 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 sentenga arbitral -
Sentenca reformada — Sentenga anulada, com o consequente retorno dos autos
a Vara de origem, para regular prosseguimento — Precedentes desta E. Corte -
Recurso provido. (TJSP; Apelacao Civel 1141432-78.2023.8.26.0100; Relator (a):
Ana Luiza Villa Nova; Orgdo Julgador: 252 Camara de Direito Privado; Foro
Central Civel - 12 VARA EMPRESARIAL E CONFLITOS DE ARBITRAGEM; Data
do Julgamento: 20/02/2025; Data de Registro: 20/02/2025).

APELACAO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA
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ARBITRAL. LOCACAO RESIDENCIAL. DESPEJO. Sentenca que extingui o feito
sem resolugdo por mérito, por ter reconhecido, de oficio, a nulidade da clausula
compromissoria e, por consequéncia, de todo o procedimento arbitral.
Irresignacdo do autor. VALIDADE DA CLAUSULA COMPROMISSORIA.
Inaplicabilidade do disposto no artigo 51, inciso VII, do Cédigo de Defesa do
Consumidor. Relag&o juridica que nédo tem natureza consumerista. O locador ndo
exerce atividade empresarial de locacdo de imoveis, ndo sendo possivel
confundir sua identidade com a do Quinto Andar, pessoa juridica que oferece
servigos de intermediagdo e administragdo de contrato de locagdo no mercado de
consumo, mas n&o 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 adeséo, 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 citagdo das locatarias no curso do procedimento arbitral, nem
parcialidade da arbitra. Sentengca anulada. RECURSO PROVIDO. (TJSP;
Apelacao Civel 1002436-71.2024.8.26.0260; Relator (a): Rosangela Telles;
Orgao Julgador: 312 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 12 VARA
EMPRESARIAL E CONFLITOS DE ARBITRAGEM; Data do Julgamento:
17/02/2025; Data de Registro: 17/02/2025)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO. Imével
residencial. Cumprimento de sentencga arbitral. Clausula compromissoria. Decisdo
de determinacdo do cumprimento da obrigagcdo de desocupag¢do do imovel.
Insurgéncia do executado. - Relacdo de consumo ngo configurada. Vinculo
regido por lei especifica. Precedentes do C. STJ. Clausula compromisséria de
arbitragem inserida no contrato de locagdo celebrado entre locador e locatario.
Utilizagdo compulséria de arbitragem ndo comprovada. Ciéncia inequivoca do
locatario. Inteligéncia do art. 4°, §2°, da Lei n° 9.307/96. Precedentes deste E.
TJSP. Regularidade do procedimento arbitral. Decisdo mantida. RECURSO
DESPROVIDO. (TJSP; Agravo de Instrumento 2029607-53.2025.8.26.0000;

Relator (a): Claudia Menge; Orgao Julgador: 322 Camara de Direito Privado; Foro
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Especializado 12 RAJ/72 RAJ/9? RAJ - 22 Vara Regional de Competéncia
Empresarial e de Conflitos Relacionados a Arbitragem; Data do Julgamento:
14/02/2025; Data de Registro: 14/02/2025).

LOCACAO. ACAO DE CUMPRIMENTO DE DECISAO
ARBITRAL. SENTENCA DE EXTINCAO COM NULIDADE, DE OFICIO, DA
CLAUSULA E DO PROCEDIMENTO ARBITRAL. RECURSO DO EXEQUENTE.
CLAUSULA COMPROMISSORIA ARBITRAL. VALIDADE. Inaplicabilidade do
Codigo de Defesa do Consumidor as relagbes locaticias. Principio do "pacta sunt
servanda”. Derivada de livre manifestacdo de vontade das partes e de direito
disponivel, deve esta clausula ser respeitada, com todo o aparato de
obrigatoriedade com que a lei a reveste, notadamente em razdo de sua redagdo
destacada e da aposicdo de assinatura especifica das partes em campo proprio
do contrato (fls. 74), em consonancia com o disposto no artigo 4°, § 2° da Lei n°
9.307/96 (Lei de Arbitragem). Sentenca anulada, com determinagdo de retorno
dos autos a Vara de origem para regular prosseguimento. Recurso de apelagéo
provido, com determinagéo. (TJSP; Apelagdo Civel 1185199-69.2023.8.26.0100;
Relator (a): Cristina Zucchi; Orgéo Julgador: 342 Camara de Direito Privado; Foro
Central Civel - 12 VARA EMPRESARIAL E CONFLITOS DE ARBITRAGEM; Data
do Julgamento: 10/02/2025; Data de Registro: 11/02/2025).

De rigor, pois, o provimento do recurso, para fins de
declarar a nulidade da sentenca e determinar o regular prosseguimento do

incidente de cumprimento de sentenga arbitral, em seus ulteriores termos.

Por estas razdes, meu voto da provimento ao recurso,

com determinagao.

Caio Marcelo Mendes de Oliveira

Relator
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