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A POSSIBILIDADE DE JULGAR
A ACAO DE DESPEJO POR
ARBITR AGEM!

FRANCISCO MAIA NETO
ROBERTO CANCADO VASCONCELOS NOVALI

ndo direto ao ponto: a arbitragem pode julgar a acdo

de despejo, desde que contratualmente prevista pelas

partes, respeitando a autonomia da vontade, segundo
alegislacdo em vigor..

O spoiler da conclusédo desse breve artigo faz-se ne-
cessario diante das noticias que circularam em julho de
2024, dando conta que a 22 Vara Empresarial e de Confli-
tos de Arbitragem de Sao Paulo anulou um despejo que
havia sido determinado em um processo arbitral.

O pano de fundo fatico era o seguinte: locadores e lo-
catdrio celebraram um contrato de locagdo com a previ-
sdo de que as disputas que surgissem desse ajuste seriam
resolvidas por arbitragem. O locatario atrasou alguns
aluguéis e os locadores instauraram uma arbitragem,
para que o locatério lhes pagasse os aluguéis em atraso
e devolvesse o seu imével. A sentenca arbitral acolheu
os pedidos dos locadores e condenou o locatério a pagar
o valor dos aluguéis atrasados e a desocupar o imével.
Diante do nao cumprimento voluntério da sentencga ar-
bitral por parte do locatério, os locadores propuseram
uma a¢do de cumprimento de sentenca no Poder Judici-
ério de Sao Paulo.

De acordo com a sentenca, os locadores pediram que
fosse expedido o devido mandado de despejo coerciti-
vo e de imissao na posse do imével (autos n. 1106057-
16.2023.8.26.0100).

O locatério apresentou a sua defesa nessa agao judi-
cial e realizou o pagamento dos aluguéis em aberto. Ape-
sar de reconhecer que o locatdrio teria satisfeito a divida
que lhe era imputada, a Justica paulista obstou o cumpri-
mento a sentenca arbitral.

A decisao judicial entendeu que a cldusula com-
promissdria seria nula, porque o Cédigo de Defesa do
Consumidor seria aplicavel a esse especifico contrato de
locacdo, pelo fato de ele ter sido intermediado por uma
plataforma digital, o que atrairia a vedacao do art. 51, VI,
do Cédigo de Defesa do Consumidor?.

Além disso, entendeu que a arbitragem teria corri-
do a revelia do locatério. Por fim, a sentenca citou o ja
conhecido REsp n. 1.481.644/SP, relatado pelo Ministro
Salomao, da Quarta Turma do STJ, julgado em 1/6/2021,
que entendeu que a jurisdicdo arbitral ndo seria a ade-
quada para decidir uma agao de despejo.

Ocorre que néo existe relagdo de consumo entre lo-
cador e locatario, porque o contrato de locagdo é uma
relacgéo civil tipica, que é regulada por legislacao prépria
(Lein. 8.245/1991).

O Cddigo de Defesa do Consumidos somente seria
aplicavel em uma possivel relacdo de consumo existente
entre os locadores e a plataforma de locacdo ou entre o
locatério e a referida plataforma, como pontuam Fernan-
do Marcondes, Gabriel Britto e Layanna Piau®. Por isso,
ndo ha que se falar na aplicagao da vedacéo do art. 51,
VII, do CDC, trazida na sentenca (Lei n. 8.078/1990: “Art.
51. Sao nulas de pleno direito, entre outras, as cldusulas
contratuais relativas ao fornecimento de produtos e ser-
vigos que: (...) VII - determinem a utilizagcdo compulséria
de arbitragem;”).

Aliés, exatamente por tratar de direitos patrimoniais
disponiveis — ja que, de um lado, o locador cede o uso e
gozo do bem para o locatério, que, por sua vez, pagard o
aluguel para o locador — é que as controvérsias decor-
rentes de um contrato de locacao podem ser resolvidas
por arbitragem, cf. art. 1° da Lei n. 9.307/96 (“LArb”)*.

O Superior Tribunal de Justica endossa esse enten-
dimento nos REsp 1.465.535/SP e 1.481.644/SP, todos de
relatoria do Min. Luis Felipe Salomao, que reconhecem
que a jurisdicdo arbitral pode ser utilizada em contratos
de locacgdo, com a ressalva apenas de que as matérias re-
lacionadas aos atos executivos serdo de competéncia do
juizo estatal:

“Especificamente em relacdo ao contrato de
locacido e sua execugao, o STJ ja decidiu que na

! Os autores agradecem a colaboragdo dos advogados Danielle Farah Ziade, Jodo Henrique Café de Souza Novais e Suzana Santi Cremasco.

2 “Art. 51. Sao nulas de pleno direito, entre outras, as cldusulas contratuais relativas ao fornecimento de produtos e servigos que: (...) VII - determinem a

utiliza¢do compulsdria de arbitragem;”

3 Disponivel em: https://valor.globo.com/legislacao/noticia/2024/07/26/justica-paulista-anula-despejo-por-meio-de-arbitragem.ghtml . Acesso em: 301/8/2024.

4 “Art. 1° As pessoas capazes de contratar poderao valer-se da arbitragem para dirimir litigios relativos a direitos patrimoniais disponiveis.”
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‘execucdo lastreada em contrato com clausula Nancy Andrighi, 32 Turma, DJU de 03.10.2008; além dos
arbitral, havera limitacdo material do seu objeto ja citados REsp 1.465.535/SP e 1.481.644/SP, ambos re-
de apreciagao pelo magistrado. O Juizo estatal latados pelo Min. Luis Felipe Salomio), o que faz dele o

nio tera competéncia para resolver as contro- Gnico competente para, por exemplo, ordenar o arrom-
vérsias que digam respeito a0 mérito dos em- bamento e a desocupac¢ao de um imével com o uso da
bargos, as questdes atinentes ao titulo ou as obri- forga policial (art. 65 da Lei n. 8.245/1991; art. 139, VII; e
gacoes ali consignadas (existéncia, constituicio 536, § 1°, do CPC)°.
ou extingdo do crédito) e as matérias que foram Todavia, isto nao afasta a jurisdicdo do arbitro para
eleitas para serem solucionadas pela instancia julgar o mérito da disputa de uma acao de despejo, po-
arbitral (kompetenz e kompetenz), que deveriao dendo condenar o locatario a desocupar o imével, inclu-
ser dirimidas pela via arbitral. A exce¢do de sive com a fixagdo de multa, que é a hipdtese tipica de
convencao de arbitragem levard a que o juizo coer¢ao indireta (art. 1°, 18 e 31, todos da LArb; e art. 3°,
estatal, ao apreciar os embargos do devedor, li- § 1°; 42; 485, VII; 515, VII, todos do CPC)".
mite-se ao exame de questdes formais do titulo Somente na hipdtese de o locatario nao cumprir vo-
ou atinentes aos atos executivos (v.g., irregulari- luntariamente a sentenca arbitral, é que caberd ao loca-
dade da penhora, da avaliacao, da alienagao), ou dor ingressar com a acéao judicial de cumprimento dessa
ainda as relacionadas a direitos patrimoniais in- sentenca (art. 31, da LArb; e 515, VII, CPC)?, para a buscar
disponiveis, devendo, no que sobejar, extinguir a execucao forcada do seu titulo executivo judicial, como
ac¢ao sem resolugdo do mérito’ (REsp 1465535/SP, expressamente prevé nossa lei processual (art. 778, CPC)°.
Rel. Ministro Luis Felipe Salomao, Quarta Turma, O citado Recurso Especial 1.481.644/SP ndo se aplica
julgado em 21/06/2016, DJe 22/08/2016)” (REsp a sentenca judicial, porque trata de situacao fatica diver-
1.481.644/SP, Rel. Luis Felipe Salomao, 42 Turma, sa: a controvérsia julgada em Brasilia tratou de uma loca-
DJe 19/8/2021; destacou-se). ¢ao de uma loja de shopping, que ja havia sido abando-
nada pelo locatério. Por isso, o pedido do locador para o
E indiscutivel que o 4rbitro carece dos poderes de desalojamento fisico do antigo ocupante e a imissao con-
império. Apenas o juiz estatal tem os poderes de coercao creta na posse s6 poderia ser julgado em sede judicial,
direta (art. 22-C, LArb%; e REsp n. 944.917/SP, Rel. Min. por envolver atos de império (coercao direta).

5

“Art. 22-C. O drbitro ou o tribunal arbitral poderd expedir carta arbitral para que o érgao jurisdicional nacional pratique ou determine o cumprimento, na
drea de sua competéncia territorial, de ato solicitado pelo drbitro.”

6 Lei n. 8.245/1991: “Art. 65. Findo o prazo assinado para a desocupagdo, contado da data da notificagdo, serd efetuado o despejo, se necessdrio com emprego
de forga, inclusive arrombamento.”

CPC: “Art. 139. O juiz dirigird o processo conforme as disposi¢oes deste Cédigo, incumbindo-lhe: (...)

VII - exercer o poder de policia, requisitando, quando necessdrio, for¢a policial, além da seguranga interna dos foruns e tribunais;”

“Art. 536. No cumprimento de sentenga que reconhega a exigibilidade de obrigagdo de fazer ou de ndo fazer, o juiz poderd, de oficio ou a requerimento, para
a efetivagdo da tutela especifica ou a obtengao de tutela pelo resultado prdtico equivalente, determinar as medidas necessdrias a satisfagao do exequente.

§ 1° Para atender ao disposto no caput, o juiz poderd determinar, entre outras medidas, a imposigdo de multa, a busca e apreensdo, a remogao de pessoas e
coisas, o desfazimento de obras e o impedimento de atividade nociva, podendo, caso necessdrio, requisitar o auxilio de for¢a policial.”

7 LArb: “Art. 1° As pessoas capazes de contratar poderao valer-se da arbitragem para dirimir litigios relativos a direitos patrimoniais disponiveis.”

“Art. 18. O drbitro é juiz de fato e de direito, e a sentenga que proferir ndo fica sujeita a recurso ou a homologagao pelo Poder Judicidrio.”

“Art. 31. A sentenga arbitral produz, entre as partes e seus sucessores, 0s mesmos efeitos da sentenca proferida pelos 6rgaos do Poder Judicidrio e, sendo con-
denatdria, constitui titulo executivo.”

CPC: “Art. 3° Nao se excluird da apreciagdo jurisdicional ameaga ou lesdo a direito.

§ 1° 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
formada lei”

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

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

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

VII - a sentenga arbitral;”

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

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

VII - a sentenga arbitral;”

8 “Art. 778. Pode promover a execugao forcada o credor a quem a lei confere titulo executivo.”
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Além do mais, como ensina Thiago Marinho Nunes,
citando um julgado do Tribunal de Justi¢a do Parang, o
fato de se considerar a acdo de despejo como de nature-
za executiva “lato sensu’, nao afasta a possibilidade de as
partes elegerem a arbitragem para processar uma agao
de despejo:

“Apesar do entendimento isolado do STJ, hd uma
série de precedentes emanados dos tribunais pa-
trios que, ainda que considerem a acdo de despe-
jo como sendo de natureza executéria, determi-
nam que as partes discutam a questdo em sede
arbitral, quando a sua avenca contiver cldusula
compromissdria. A esse respeito, cita-se julgado
emanado do TJ/PR:
‘(...) E, postas assim as coisas, nao hd motivo
para justificar a cisdo da competéncia para a
apreciacdo das pretensdes do locador de re-
solver a locacao e obter a condenacéo do lo-
catdrio ao pagamento de encargos locaticios,
multas e indenizacdes pela depreciacdo do
imével, sendo de todo recomendével que isso
fique concentrado na Camara de Arbitragem,
inclusive para evitar a prolacdo de decisdes
conflitantes - por exemplo, uma da Justica
Estadual que, sem fazer coisa julgada (CPC,
artigo 504), reconheca que o nao pagamento
de aluguel configurou infracao contratual e
outra da Justica Arbitral que reconheca que a
auséncia de pagamento foi justificada, ante a
inexigibilidade da obrigacao.
Note-se que ndo ha incongruéncia em deixar
a cargo da Camara de Arbitragem decretar o
despejo por falta de pagamento - inclusive
liminarmente, na forma admitida pelo artigo
59, § 1°, IX da Lei 8.245/1991 - e reservar para
o Poder Judiciério apenas a execuc¢do da me-
dida; afinal, é assim que se procede também
em relacdo aos provimentos condenatdrios
por ela editados, ndo se ignorando a distin-
¢do entre as agdes condenatodrias e as agdes
executivas lato sensu que deram sustenta-
¢do ao voto condutor do julgamento do REsp

1.481.644/SP. (TJPR, 182 Camara Civel, AC
0033256-46.2019.8.16.0001, Rel. Des. Juiz de
Direito Substituto em 2° Grau Luiz Henrique
Miranda (...), j. 08.07.2022.)
Com efeito, é preciso de extrema cautela ao se ro-
tular uma acao de despejo como sendo automati-
camente de natureza executdéria como se revelou
o entendimento exarado pelo STJ. E preciso que
nédo se confunda o processamento da acao de
despejo com a respectiva ordem de concessdo do
despejo. (...)
A natureza executiva ‘lato sensu’ da acédo de des-
pejo nao deve servir de motivo para que uma
parte deixe se cumprir o que pactuou com seu
parceiro: o de exercer sua pretensdo (de carater
cognitivo) por meio da arbitragem, garantindo-se
a contraparte o pleno exercicio do contraditdrio
e da ampla defesa, com dilacdo probatdria, se
necessario, reservando-se ao juizo estatal tio so-
mente atos de constri¢ao (como o processamento
de eventual ordem de despejo concedida na ar-
bitragem), ndo devendo tal ato se confundir com
a natureza coercitiva de determinado ato que
pode, perfeitamente, ser decidido por arbitros in-
vestidos da funcao jurisdicional.”'’

No caso em andlise, foi justamente isso que os loca-
dores da sentenca judicial noticiada fizeram: procuraram
o Poder Judicidrio para pedir a execucao concreta da sua
pretensdo que foi acolhida em sede arbitral, requerendo,
se necessario, o uso da forca.

E certo que a sentenca arbitral s6 pode ser executada
pelo Poder Judicidrio se tiver observado os requisitos le-
gais, em especial os principios da autonomia da vontade,
do contraditério e da igualdade das partes (art. 1°, 3° e
21, § 20, LArb)'L,

Desse modo, reconhece-se que a possivel auséncia
de ciéncia do locatario de que teria sido instaurada uma
arbitragem contra ele e que ele poderia se manifestar
contra as alegagdes dos locadores, poderia configurar a
nulidade da sentenca arbitral, nos termos do inciso VIII
do art. 32 da LArb'?, por afronta aos citados principios do
contraditério e da igualdade das partes.

10 NUNES. Thiago Marinho. “A retomada de terras agricolas pela via do despejo e o uso da arbitragem’ Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/colu-

na/arbitragem-legal/404075/retomada-de-terras-agricolas-pela-via-do-despejo-e-o-uso-da-arbitragem. Acesso em 30/8/2024.

1 “Art. 1° 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 solugdo de seus litigios ao juizo arbitral mediante convengdo de arbitragem, assim entendida a cldusula

compromissoria e o compromisso arbitral.”

“Art. 21. A arbitragem obedecerd ao procedimento estabelecido pelas partes na convengao de arbitragem, que poderd reportar-se as regras de um 6rgao arbi-

tral institucional ou entidade especializada, facultando-se, ainda, as partes delegar ao proprio drbitro, 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 drbitro e de seu livre

convencimento.”

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

VIII - forem desrespeitados os principios de que trata o art. 21, § 2¢, desta Lei.”
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Por outro lado, na hipétese de ser configurada a reve-
lia — ou seja, caso o locatario tenha permanecido inerte
mesmo ele tendo sido devidamente comunicado de que
havia sido instaurada uma arbitragem, que tinha por ob-
jeto o pedido de despejo contra ele —, o § 3° do art. 22 da
LArb® é claro em dizer que ela “ndo impedird que seja
proferida a sentenga arbitral”

Em sintese, na hipdtese de as partes terem eleito a

arbitragem como o método de solugdo de conflitos (art.
30 da LArb)*, seguindo os preceitos legais vigentes, a ar-
bitragem pode ser usada para a solug¢do de um conflito
decorrente de um contrato de locacéo; e, igualmente, em
acoes de despejo, com a ressalva de que a eventual exe-
cucdo concreta da ordem de despejo deverd ser proces-
sada no Poder Judicidrio, perante um juiz estatal, que é
titular do poder coercitivo direto.

3 “Art. 22. (...) § 3° A revelia da parte ndo impedird que seja proferida a sentenga arbitral.”

11 “Art. 3° As partes interessadas podem submeter a solugdo de seus litigios ao juizo arbitral mediante convengdo de arbitragem, assim entendida a cldusula

compromissdria e o compromisso arbitral.”
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