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MINAS GERAIS DESPEJO EM ARBITRAGEM

NOTA TECNICA N° 11

......................

1. A Comissao de Mediacao, Conciliacao e Arbitragem da Ordem dos Advogados
do Brasil — Seccional Minas Gerais, vem manifestar-se sobre as noticias veiculadas
na imprensa em geral e em portais especializados em matéria juridica, referentes
a uma sentenca da 22 Vara Empresarial e de Conflitos de Arbitragem de Sao
Paulo, que anulou um despejo que havia sido determinado em um processo
arbitral.

2. Os locadores instauraram uma arbitragem para que o locador pagasse 0s
aluguéis em atraso e devolvesse o imovel aqueles. Os pedidos dos locadores
foram julgados procedentes em sede arbitral. Como o locatario ndo cumpriu
voluntariamente a sentenca arbitral, os locadores ajuizaram uma acao de
cumprimento de sentenca no Poder Judiciario paulista.

3. Conforme a sentenca dos autos n. 1106057-16.2023.8.26.0100, os locadores
requereram a expedicao de mandado de despejo coercitivo e de imissao na posse
do imovel.

4. Diante da comprovacao de pagamento dos aluguéis em atraso por parte do
locatario, a sentenca reconheceu a satisfacdo da obrigacao de pagar, mas nao
deu cumprimento a sentenca arbitral, com base em dois fundamentos: (i) a
clausula compromisséria seria nula, porque seria aplicavel o Cédigo de Defesa do
Consumidor a esse especifico contrato de locacdo, pelo fato de ele ter sido
intermediado por uma plataforma digital, o que faria incidir a vedacao do art.
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51, VII, do Cddigo de Defesa do Consumidor!; e (ii) porque a arbitragem teria
corrido a revelia do locatario. A sentenca ainda transcreve a integra da ementa
do ja bastante debatido REsp n. 1.481.644/SP, relatado pelo Ministro Luis Felipe
Salomao, da Quarta Turma do STJ, julgado em 1/6/2021, que entendeu que a
jurisdicao arbitral nao seria a adequada para decidir uma acao de despejo.

5. Com as vénias de estilo, a sentenca é preocupante.

6. Nao ha que se falar em relacdo de consumo entre locador e locatario, visto
que o contrato de locacdo é uma tipica relagao civil, regida por lei especial, qual
seja, a Lei n. 8.245/1991.

7. Eventual relagdo de consumo, essa sim passivel de ser regida pela Lei n.
8.078/1990, seria a existente entre os locatarios e a plataforma de locagdo ou
entre o locador e a referida plataforma. Com isso, afasta-se a vedacao do art.
51, VII, do CDC, invocada pela sentenca ("Art. 51. Sdo nulas de pleno direito,
entre outras, as clausulas contratuais relativas ao fornecimento de produtos e
servigos que: (...) VII - determinem a utilizacdo compulsoria de arbitragem;,”).

8. Justamente por versar sobre direitos patrimoniais disponiveis — visto que,
de um lado, o locador cede o uso e gozo do bem para o locatario, que, por sua
vez, pagara o aluguel para o locador — é que os litigios decorrentes do contrato
de locacao podem ser dirimidos por arbitragem, cf. art. 1° da Lei n. 9.307/96
(“LArb")2.

9. O STJ ratifica esse entendimento, como se vé dos REsp 1.465.535/SP e
1.481.644/SP, ambos relatados pelo Min. Salomao, que autorizam a utilizacao de
arbitragem em contratos de locagao, ressalvando apenas que as questoes
relacionadas aos atos executivos serdao de competéncia do juizo estatal:

1 “Art. 51. S3o nulas de pleno direito, entre outras, as clausulas contratuais relativas ao
fornecimento de produtos e servicos que: (...) VII - determinem a utilizacdo compulséria de
arbitragem;”

2 “Art. 10 As pessoas capazes de contratar poderdo valer-se da arbitragem para dirimir litigios
relativos a direitos patrimoniais disponiveis.”



“Especificamente em relacao ao contrato de locacao e sua
execucao, o STJ ja decidiu que na ‘execucdo lastreada em
contrato com clausula arbitral, havera limitagdo material do seu
objeto de apreciacdo pelo magistrado. O Juizo estatal nao
tera competéncia para resolver as controvérsias que
digam respeito ao mérito dos embargos, as questoes
atinentes ao titulo ou as obrigacdes ali consignadas (existéncia,
constituicdo ou extincdo do crédito) e as matérias que foram
eleitas para serem solucionadas pela instancia arbitral
(kompetenz e kompetenz), que deverao ser dirimidas pela
via arbitral. A excecdo de convencdo de arbitragem levara a
que o juizo estatal, ao apreciar os embargos do devedor,
limite-se ao exame de questdes formais do titulo ou
atinentes aos atos executivos (v.g., irregularidade da
penhora, da avaliacao, da alienagdo), ou ainda as relacionadas a
direitos patrimoniais indisponiveis, devendo, no que sobejar,
extinguir a acao sem resolucao do mérito’ (REsp 1465535/SP,
Rel. Ministro Luis Felipe Salomao, Quarta Turma, julgado em
21/06/2016, DJe 22/08/2016)" (REsp 1.481.644/SP, Rel. Luis
Felipe Salomao, 4@ Turma, DJe 19/8/2021; destacou-se).

10. Nao se discute que o arbitro carece dos poderes de império. Somente o0 juiz
estatal tem os poderes de coercao direta (art. 22-C, LArb3; e REsp n. 944.917/SP,
Rel. Min. Nancy Andrighi, 32 Turma, DJU de 03.10.2008; além dos ja citados dos
REsp 1.465.535/SP e 1.481.644/SP, ambos relatados pelo Min. Salomao), sendo
ele o Unico competente para, por exemplo, ordenar a desocupagao de um imdvel
com o uso da forca policial (art. 65 da Lei n. 8.245/1991; art. 139, VII; e 536, §
19, do CPC) “.

3 “Art. 22-C. O arbitro ou o tribunal arbitral podera expedir carta arbitral para que o érgao
jurisdicional nacional pratigue ou determine o cumprimento, na area de sua competéncia
territorial, de ato solicitado pelo arbitro.”

4 Lei n. 8.245/1991: “Art. 65. Findo o prazo assinado para a desocupacdo, contado da data da
notificacdo, serd efetuado o despejo, se necessario com emprego de forca, inclusive
arrombamento.”

CPC: “Art. 139. O juiz dirigira o processo conforme as disposiges deste Cadigo, incumbindo-lhe:
(...)

VII - exercer o poder de policia, requisitando, quando necessario, forca policial, além da
seguranca interna dos foruns e tribunais;”

“Art. 536. No cumprimento de sentenca que reconheca a exigibilidade de obrigacao de fazer ou
de ndo fazer, o juiz podera, de oficio ou a requerimento, para a efetivacdo da tutela especifica
ou a obtencdo de tutela pelo resultado pratico equivalente, determinar as medidas necessarias a
satisfacdo do exequente.

§ 19 Para atender ao disposto no caput, o juiz poderd determinar, entre outras medidas, a
imposicdo de multa, a busca e apreensdo, a remogao de pessoas e coisas, 0 desfazimento de
obras e o impedimento de atividade nociva, podendo, caso necessario, requisitar o auxilio de
forga policial.”
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11. Nada disso afasta, contudo, a jurisdicao do arbitro para julgar o mérito da
disputa de uma agao de despejo, podendo condenar o locatario a desocupar o
imdvel, inclusive com a fixacdo de multa, que é a hipdtese tipica de coercao
indireta (art. 19, 18 e 31, todos da LArb; e art. 39, § 19; 42; 485, VII; 515, VII,
todos do CPC)>.

12. Apenas na hipdtese de locatario ndao cumprir voluntariamente a sentenca
arbitral, € que cabera ao locador ingressar com uma acao judicial de cumprimento
dessa sentenca (art. 31, da LArb; e 515, VII, CPC)®, com vistas a buscar execugao
forcada do seu titulo executivo judicial (art. 778, CPC)’.

13. O REsp 1.481.644/SP nao socorre a sentenga judicial, porque trata de
situacdo fatica diversa: a controvérsia julgada pelo STJ envolvia a locacao de uma
loja de shopping, que ja havia sido abandonada pelo locatario. Assim, o pedido
do locador para o desalojamento fisico do antigo ocupante e a imissao concreta
na posse sO poderia ser julgado em sede judicial, por envolver atos de império.

> LArb: “Art. 10 As pessoas capazes de contratar poderdo valer-se da arbitragem para dirimir
litigios relativos a direitos patrimoniais disponiveis.”

“Art. 18. O arbitro € juiz de fato e de direito, e a sentenca que proferir ndo fica sujeita a recurso
ou a homologacao pelo Poder Judiciario.”

“Art. 31. A sentenca arbitral produz, entre as partes e seus sucessores, 0s mesmos efeitos da
sentenca proferida pelos 6rgdos do Poder Judiciario e, sendo condenatoria, constitui titulo
executivo.”

CPC: “Art. 3° Ndo se excluira da apreciagdo jurisdicional ameaca ou lesdo a direito.

§ 19 E permitida a arbitragem, na forma da lei.”

“Art. 42. As causas civeis serdo processadas e decididas pelo juiz nos limites de sua competéncia,
ressalvado as partes o direito de instituir juizo arbitral, na forma da lei.”

“Art. 485. O juiz ndo resolvera o mérito quando: (...)

VII - acolher a alegacdo de existéncia de convencdo de arbitragem ou quando o juizo arbitral
reconhecer sua competéncia;”

“Art. 515. S3o titulos executivos judiciais, cujo cumprimento dar-se-a de acordo com os artigos
previstos neste Titulo: (...)

VII - a sentenca arbitral;”

6 LArb: “Art. 31. A sentenca arbitral produz, entre as partes e seus sucessores, 0s mesmos efeitos
da sentenca proferida pelos 6rgaos do Poder Judiciario e, sendo condenatdria, constitui titulo
executivo.”

CPC: “Art. 515. Sdo titulos executivos judiciais, cujo cumprimento dar-se-& de acordo com os
artigos previstos neste Titulo: (...)

VII - a sentenca arbitral;”

7 “Art. 778. Pode promover a execucdo forcada o credor a quem a lei confere titulo executivo.”



14. Foi exatamente isso que os locadores da sentenca judicial noticiada fizeram:
buscaram o Poder Judicidrio para executar concretamente e, se necessario com
0 uso da forca, o que foi decidido em arbitragem.

15. E claro que a sentenca arbitral s6 podera ser executada no Judiciario se tiver
cumprido os requisitos legais, dentre eles a observancia dos principios da
autonomia da vontade, do contraditdrio e da igualdade das partes (art. 1°, 3° e
21, § 29, LArb)3.

16. A eventual auséncia de comunicacao do locatario de que teria sido instaurada
uma arbitragem contra ele e que ele poderia se manifestar a respeito das
alegacoes dos locadores, poderia configurar a nulidade da sentenca arbitral,
conforme o inciso VIII do art. 32 da LArb®, por afronta aos referidos principios
do contraditorio e da igualdade das partes.

17. Caso seja configurada a revelia — com a inércia do locatario devidamente
notificado de que existiria uma acao de despejo contra ele —, o § 3° do art. 22
da LArb0 é claro em dizer que ela "ndo impedird que seja proferida a sentenca
arbitral.”

8 “Art. 10 As pessoas capazes de contratar poderdo valer-se da arbitragem para dirimir litigios
relativos a direitos patrimoniais disponiveis.”

“Art. 3° As partes interessadas podem submeter a solucdo de seus litigios ao juizo arbitral
mediante convencao de arbitragem, assim entendida a clausula compromissoria e 0 compromisso
arbitral.”

“Art. 21. A arbitragem obedecera ao procedimento estabelecido pelas partes na convencdo de
arbitragem, que podera reportar-se as regras de um orgdo arbitral institucional ou entidade
especializada, facultando-se, ainda, as partes delegar ao préprio arbitro, ou ao tribunal arbitral,
regular o procedimento. (...)

§ 20 Serao, sempre, respeitados no procedimento arbitral os principios do contraditdrio, da
igualdade das partes, da imparcialidade do arbitro e de seu livre convencimento.”

9 “Art. 32. E nula a sentenca arbitral se: (...)

VIII - forem desrespeitados os principios de que trata o art. 21, § 29, desta Lei.”

10" Art, 22. (...) § 3° A revelia da parte ndo impedira que seja proferida a sentenca arbitral.”



Conclusao

18. Em conclusado, (i) desde que as partes tenham livremente celebrado uma
convengao de arbitragem, seja na forma de clausula compromissdria ou na forma
de compromisso arbitral (art. 3° da LArb)!!, a arbitragem (ii) pode ser utilizada
para a solucao de uma disputa decorrente de um contrato de locacao; e (iii) e
em acgoes de despejo, resguardando-se que a eventual (iv) execucao concreta da
ordem de despejo devera ser processada no Poder Judiciario, perante um juiz,
que é titular do poder coercitivo direto.

Belo Horizonte, 28 de agosto de 2024
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11 “Art, 30 As partes interessadas podem submeter a solucdo de seus litigios ao juizo arbitral
mediante convengdo de arbitragem, assim entendida a clausula compromissoria e 0 compromisso
arbitral.”



