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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

RECURSO ESPECIAL N° 1.481.644 - SP (2014/0235495-6)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADOS

: MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

. SILXA PRODUTOS NATURAIS LTDA

: ROBERTO FERREIRA ROSAS E OUTRO(S) - DF000848
VIVIANE GIRARDI E OUTRO(S) - SP194143
LUANA MANIERO MOREIRA - SP207691

: SHOPPING METRO TATUAPE

: IGOR GOES LOBATO E OUTRO(S) - SP307482
AMANDA RAMOS CANERO - SP289492

EMENTA

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. 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 forca
vinculante e carater obrigatorio, definindo ao juizo arbitral eleito a
competéncia para dirimir os litigios relativos aos direitos patrimoniais
disponiveis, derrogando-se a jurisdicdo estatal.

2. No processo de execucao, a convencao arbitral ndo exclui a apreciacao
do magistrado togado, haja vista que os arbitros ndo séo investidos do
poder de império estatal para a pratica de atos executivos, ndao tendo
poder coercitivo direto.

3. Especificamente em relacéo ao contrato de locacao e sua execucao, o
STJ ja decidiu que na "execucdo lastreada em contrato com clausula
arbitral, havera limitacdo material do seu objeto de apreciacdo pelo
magistrado. O Juizo estatal ndo tera competéncia para resolver as
controvérsias que digam respeito ao mérito dos embargos, as questbes
atinentes ao titulo ou as obrigacbes ali consignadas (existéncia,
constituicdo ou extincdo 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 excecdo de convencdo de
arbitragem levard a que 0 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 avaliacdo, da
alienacao), ou ainda as relacionadas a direitos patrimoniais indisponiveis,
devendo, no que sobejar, extinguir a acdo sem resolugcdo do meérito"
(REsp 1465535/SP, Rel. Ministro Luis Felipe Saloméo, Quarta Turma,
julgado em 21/06/2016, DJe 22/08/2016).

4. A acdo de despejo tem o objetivo de rescindir a locacdo, com a
consequente devolugdo do imével ao locador ou proprietario, sendo
enquadrada como acdo executiva lato sensu, a semelhanca das
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possessorias.

5. Em razédo de sua peculiaridade procedimental e natureza executiva
insita, com provimento em que se defere a restituicdo do imdvel, o
desalojamento do ocupante e a imissao na posse do locador, ndo parece
adequada a jurisdicao arbitral para decidir a agéo de despejo. Com efeito,
a execucdo na acao de despejo possui caracteristica peculiar e forma
propria. Justamente por se tratar de acdo executiva lato sensu, verifica-se
ausente o intervalo que se entrepde entre 0 acatamento e a execucgao,
inerente as acgdes sincréticas, visto que cogni¢cado e execucao ocorrem na
mesma rela¢do processual, sem descontinuidade.

6. Na hipotese, o credor optou por ajuizar acéo de despejo, valendo-se de
duas causas de pedir em sua pretensdo — 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 pretensao.

7. Recurso especial nao provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos, os Ministros da Quarta Turma do
Superior Tribunal de Justica acordam, por unanimidade, negar provimento ao recurso
especial, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros Raul Aradjo, Maria
Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Marco Buzzi (Presidente) votaram com o Sr. Ministro

Brasilia (DF), 1° de junho de 2021(Data do Julgamento)

MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

Relator
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Relator
Exmo. Sr. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO

Presidente da Sessdo
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ASSUNTO: DIREITO CIVIL - ObrigacGes - Espécies de Contratos - Locacdo de Imovel - Despejo por
DendnciaVazia

CERTIDAO

Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessdo
redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

Adiado o julgamento para a proxima sessao (18/5/2021), por indicacdo do Sr. Ministro
Relator.
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Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessdo
redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

Adiado o julgamento para a proxima sessao (25/5/2021), por indicacdo do Sr. Ministro
Relator.
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Certifico que a egrégia QUARTA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessdo
redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:

Adiado o julgamento para a proxima sessao (1/6/2021), por indicagdo do Sr. Ministro
Relator.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.481.644 - SP (2014/0235495-6)

RELATOR : MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO
RECORRENTE . SILXA PRODUTOS NATURAIS LTDA
ADVOGADOS : ROBERTO FERREIRA ROSAS E OUTRO(S) - DF000848

VIVIANE GIRARDI E OUTRO(S) - SP194143
LUANA MANIERO MOREIRA - SP207691
RECORRIDO : SHOPPING METRO TATUAPE
ADVOGADOS : IGOR GOES LOBATO E OUTRO(S) - SP307482
AMANDA RAMOS CANERO - SP289492

RELATORIO

O SENHOR MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO (Relator):

1. Shopping Metr6 Tatuapé ajuizou acao de despejo por falta de pagamento em
face de Silxa Produtos Naturais Ltda., haja vista que a ré teria deixado de honrar suas
obrigacdes, além de ter abandonado o imovel locado em 17 de junho de 2010, sendo
devedora da quantia de R$ 182.389,40.

O magistrado de piso, inicialmente, determinou a expedicdo de mandado de
constatacdo e, confirmando o abandono, imitiu a autora na posse do imovel (fls. 173-175).
Posteriormente, no julgamento do mérito, acolheu o pedido para declarar rescindindo o
contrato de locacao, resolvendo eventual sublocacao, condenando o requerido em custas e
honorarios advocaticios (fls. 325-327).

Interposta apelagdo, o Tribunal de origem negou provimento ao recurso, nos
termos da seguinte ementa:

EMENTA: Locacdo de imével comercial - Acdo de despejo por falta de
pagamento - Sentenca de procedéncia - Manutencdo do julgado -
Necessidade - Arguicdo de que as questdes deveriam ser resolvidas
através de Juizo Arbitrai e que o locador, antes mesmo de cumprido o
mandado de constatagdo, repassou o imével a terceiro - Inconsisténcia -
Juizo da causa que constatou que a locataria abandonou o imével, o que
fez rescindir automaticamente o vinculo locaticio - Despicienda, na hipotese,
a submissdo do objeto do litigio a consideracdo do juizo arbitrai - Débito
locaticio incontroverso - Faculdade de o locador imitir-se voluntariamente na
posse do bem e realoca-lo, sem maiores delongas.

Recurso da ré desprovido.

Opostos aclaratérios, foram rejeitados (fls. 406-412).

Irresignada, Silxa Produtos Naturais Ltda. interpde recurso especial com fulcro
na alinea a do permissivo constitucional, por negativa de vigéncia aos arts. 1°, 4°, 7° e 16 da
Lei Federal n. 9.307/1996; aos arts. 20, § 4°, 267, VII, 301, IX, e 535 do CPC; e art. 66 da Lei
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n. 8.245/1991.
Aduz que o acérdao foi omisso.

Sustenta que ha caréncia da acéo por forca da clausula de arbitragem, uma
vez que as partes celebraram expressamente o compromisso de submeter ao juizo arbitral
as solucdes de todos os litigios decorrentes da avenca, sem excecao alguma, devendo o
processo ser extinto sem julgamento do mérito.

Destaca que, ao estabelecerem compromisso arbitral, as partes renunciaram
ao direito de recorrer ao Poder Judiciario para discutir as questdes atinentes ao contrato de
locacgéo firmado e em pleno vigor.

Afirma que, ainda que resolvida a locagéo pelo abandono do imdvel, as partes
deveriam ter-se submetido a arbitragem, independentemente de haver ou ndo atos de
império, pois, nos termos da norma, o proprietario ndo pode retomar a posse do imével nem
nela se imitir sem antes recorrer ao Judiciario (ou juizo arbitral).

Alega que os honorarios foram fixados de forma exorbitante — 20% sobre o valor
da causa, equivalente a época a R$ 47.097,00 —, notadamente se se levar em conta o
trabalho realizado e o tempo exigido para o servico, revestindo-se a causa de "inegavel
singeleza".

Esclarece que a inviabilidade da retomada do bem por ter sido o imével locado
a terceiros (que ndo integram a lide) ndo pode ser fundamento para a violacdo da norma, ja
gue a questdo podera ser resolvida em perdas e danos.

Contrarrazdes apresentadas as fls. 448-468.
O recurso recebeu crivo de admissibilidade positivo na origem (fls. 470-471).

E o relatorio.
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RECURSO ESPECIAL N° 1.481.644 - SP (2014/0235495-6)

RELATOR
RECORRENTE
ADVOGADOS

RECORRIDO
ADVOGADOS

: MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO

. SILXA PRODUTOS NATURAIS LTDA

: ROBERTO FERREIRA ROSAS E OUTRO(S) - DF000848
VIVIANE GIRARDI E OUTRO(S) - SP194143
LUANA MANIERO MOREIRA - SP207691

: SHOPPING METRO TATUAPE

: IGOR GOES LOBATO E OUTRO(S) - SP307482
AMANDA RAMOS CANERO - SP289492

EMENTA

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. 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 forca
vinculante e carater obrigatorio, definindo ao juizo arbitral eleito a
competéncia para dirimir os litigios relativos aos direitos patrimoniais
disponiveis, derrogando-se a jurisdicdo estatal.

2. No processo de execucao, a convencao arbitral ndo exclui a apreciacao
do magistrado togado, haja vista que os &rbitros ndo séo investidos do
poder de império estatal para a pratica de atos executivos, nao tendo
poder coercitivo direto.

3. Especificamente em relagéo ao contrato de locacdo e sua execucao, o
STJ ja decidiu que na "execucdo lastreada em contrato com clausula
arbitral, havera limitacdo material do seu objeto de apreciacdo pelo
magistrado. O Juizo estatal ndo tera competéncia para resolver as
controvérsias que digam respeito ao mérito dos embargos, as questbes
atinentes ao titulo ou as obrigacbes ali consignadas (existéncia,
constituicdo ou extincdo 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 excecdo de convencdo de
arbitragem levard a que 0 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 avaliacdo, da
alienagdo), ou ainda as relacionadas a direitos patrimoniais indisponiveis,
devendo, no que sobejar, extinguir a acdo sem resolugcdo do meérito"
(REsp 1465535/SP, Rel. Ministro Luis Felipe Salom&o, Quarta Turma,
julgado em 21/06/2016, DJe 22/08/2016).

4. A acdo de despejo tem o objetivo de rescindir a locagdo, com a
consequente devolucdo do imoével ao locador ou proprietario, sendo
enquadrada como acdo executiva lato sensu, a semelhanca das
possessorias.
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5. Em razédo de sua peculiaridade procedimental e natureza executiva
insita, com provimento em que se defere a restituicdo do imdvel, o
desalojamento do ocupante e a imissao na posse do locador, ndo parece
adequada a jurisdicao arbitral para decidir a agéo de despejo. Com efeito,
a execucdo na acado de despejo possui caracteristica peculiar e forma
propria. Justamente por se tratar de acdo executiva lato sensu, verifica-se
ausente o intervalo que se entrepde entre 0 acatamento e a execucao,
inerente as acgdes sincréticas, visto que cogni¢cao e execucao ocorrem na
mesma relacdo processual, sem descontinuidade.

6. Na hipotese, o credor optou por ajuizar acao de despejo, valendo-se de
duas causas de pedir em sua pretensdo — 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 executdria da pretensao.

7. Recurso especial nao provido.
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O SENHOR MINISTRO LUIS FELIPE SALOMAO (Relator):

2. Nao se verifica a alegada violacdo do art. 535 do CPC/1973, uma vez que 0
Tribunal de origem se pronunciou de forma clara e suficiente sobre a questdo posta nos
autos, nos limites do seu convencimento motivado.

De fato, basta ao 6rgdo julgador que decline as razfes juridicas que
embasaram a decisdo, ndo sendo exigivel que se reporte, de modo especifico, a
determinados preceitos legais. Nos moldes da jurisprudéncia desta Corte, como destinatario
final da prova, cabe ao magistrado, respeitando os limites adotados pelo CPC, dirigir a
instrucdo e deferir a producdo probatdria que considerar necessaria a formacdo do seu
convencimento.

3. A controvérsia dos autos esta em definir qual o juizo competente - o estatal
ou o arbitral - para julgar a pretensdo de despejo por falta de pagamento, com posterior
abandono do imovel, diante da existéncia de clausula compromissoria.

O Tribunal de origem, mantendo a sentenca de piso, afastou a competéncia do
juizo arbitral pelos seguintes fundamentos:

O apelo ndo comporta acolhimento.

Consta dos autos que o shopping autor moveu acao de despejo por falta de
pagamento ao argumento de que, em 30.06.2008, as partes celebraram
contrato de locagéo da loja n° 277, localizada no Piso Metr6 do Shopping
Metrd Tatuapé, com prazo de 60 meses.

Afirmou que, além de a locatéria ter abandonado o imével em 17.06.2010,
deixou de pagar os aluguéis e encargos condominiais e fundo de promocéao
vencidos a partir de dezembro de 2010, razdo pela qual se tornou devedora
da quantia de R$ 182.389,40 e, mesmo notificada extrajudicialmente néo
retornou as suas atividades comerciais, tampouco quitou o débito em
aberto.

Por ocasiao da apresentacdo da contestacao, a ré trouxe as mesmas teses
lancadas no recurso de apelacdo, que ndo comportam acolhimento.
Conforme bem anotado pelo d. Juizo da causa:

"... Pese a existéncia de compromisso arbitral, depreende-se que a
ré abandonou o imével, conforme constatado pelo juizo, o que, de
per si, torna resolvida a locacdo de pleno direito, tornando, pois,
superada qualquer necessidade de apresentacdo do objeto do
litigio & arbitragem, porquanto exaurido.

Ademais, abandonado o imével, o art. 66, da Lei de Locacles
confere ao locador a faculdade de se imitir, diretamente, na posse
do bem, prescindindo, inclusive, de autorizac&o judicial. N&o menos
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relevante é o fato de que o juizo arbitral ndo tem poderes para
determinar ato de império, portanto, a ordem de imissdo na posse,
se submetida a apreciagcdo de 6rgédo julgador, somente poderia ser
determinada pelo Poder Judiciario; exatamente o que ocorreu.
Superada a defesa preliminar, no mérito, a acao € procedente. A falta
de pagamento dos locativos e acessdOrios ndo foi impugnada,
recrudescendo o inadimplemento a ensejar a rescisdo do contrato.
Outrossim, pretensas divergéncias entre os sécios ndo podem ser
opostas ao locador, tratando-se, pois, em relacédo a ele, de "res inter
alios". Ainda nesta linha, a ciéncia acerca da desinteligéncia entre as
sécias da ré ndo tem natureza de anuéncia, ao passo que a mingua
de qualquer instrumento neste sentido, trata-se de questao
absolutamente estranha ao locador.

. O abandono do imoével restou devidamente caracterizado por
auto de constatacédo, cuja veracidade néo foi infirmada. Ademais, os
documentos encartados a contestacdo demonstram que a empresa
ré, ao que se infere, por forca de divergéncia entre as socias,
abandonou o bem objeto desta acdo, passando o ponto comercial
para outra loja, no mesmo shopping center, situacédo que, inclusive,
traz prejuizo ao "tennant mix" do locador.

Ainda sob esta vertente, a retomada do bem pela locatariarevela-se
inviavel, na medida que o bem j& foi locado a terceiros que nao
integram a lide e, portanto, ndo podem ser submetidos aos efeitos
de eventual reversdo da medida. Com a retomada da posse, o
locador, dentro do seu regular exercicio de direitos, tem a faculdade
de, em relagcdo ao imovel, proceder conforme Ihe convier, inclusive
avencando nova locacdo com terceiro, inexistindo, pois, qualquer
esbulho. Em resumo, constatado o abandono e recrudescido o
inadimplemento, de rigor a procedéncia da acéo...". (negrito nao original)
Nesse sentido é a jurisprudéncia deste E. Tribunal:

[...]

E outros fundamentos sdo dispensaveis diante da adocédo integral dos que
foram deduzidos na r. sentenca, e aqui expressamente adotados para evitar
inatil e desnecessaria repeticdo, nos termos artigo 252, do Regimento
Interno deste Egrégio Tribunal de Justica, inclusive no que diz respeito ao
arbitramento da verba honoraria, na medida em que o MM. Juiz 110, da
causa os fixou em atencdo aos requisitos do artigo 20, 84°, do Cddigo de
Processo Civil.

Ante 0 exposto, nego provimento ao recurso.

E incontroversa a discuss&o quanto & validade da convencéo arbitral disposta
no contrato de locacdo objeto da execucéo, assim como ao inadimplemento dos aluguéis e
ao abandono do imoével.

4. Como sabido, a arbitragem é técnica de solucéo de conflitos em que os
conflitantes buscam terceira pessoa, um arbitro, para a solugcdo imparcial do litigio,
cristalizando importante instrumento de resolucéao de conflitos no Brasil, notadamente com o
advento da Lei n. 9.307, de 1996, que se erigiu como marco legal do instituto.
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N&o obstante se tratar, em sua génese, de forma convencional de solucdo de
conflitos, a arbitragem ostenta natureza de “jurisdicdo”, o que se infere de diversos
dispositivos da Lei n. 9.307/1996 (arts. 18 e 31) e da jurisprudéncia do STJ, pela qual "a
atividade desenvolvida no ambito da arbitragem tem natureza jurisdicional® (CC n.
111.230/DF, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Segunda Secéo, julgado em 08/05/2013, DJe de
03/04/2014).

De fato, a Lei de Arbitragem foi declarada constitucional pelo Pretorio Excelso,
em cuja ocasido também foi consignado que, instituida a arbitragem, cessa a jurisdicdo
estatal, impondo-se a competéncia dos arbitros, o que, decerto, ndo enseja interferéncia
alguma no principio constitucional da inafastabilidade do Estado-Juiz, assegurado pelo art. 5°,
XXXV, da Carta Maior.

O aresto recebeu a seguinte ementa:

1.Sentenca estrangeira: laudo arbitral que dirimiu conflito entre duas
sociedades comerciais sobre direitos inquestionavelmente disponiveis - a
existéncia e 0 montante de créditos a titulo de comisséo por representacéo
comercial de empresa brasileira no exterior: compromisso firmado pela
requerida que, neste processo, presta anuéncia ao pedido de
homologacéo: auséncia de chancela, na origem, de autoridade judiciaria ou
O6rgdo publico equivalente: homologacdo negada pelo Presidente do STF,
nos termos da jurisprudéncia da Corte, entdo dominante: agravo regimental
a que se déa provimento, por unanimidade, tendo em vista a edi¢cao posterior
da L. 9.307, de 23.9.96, que dispde sobre a arbitragem, para que,
homologado o laudo, valha no Brasil como titulo executivo judicial.

2. Laudo arbitral: homologacédo: Lei da Arbitragem: controle incidental de
constitucionalidade e o papel do STF. A constitucionalidade da primeira das
inovacles da Lei da Arbitragem - a possibilidade de execucéo especifica de
compromisso arbitral - ndo constitui, na espécie, questdo prejudicial da
homologacdo do laudo estrangeiro; a essa interessa apenas, COmo
premissa, a extincdo, no direito interno, da homologacao judicial do laudo
(arts. 18 e 31), e sua consequente dispensa, na origem, como requisito de
reconhecimento, no Brasil, de sentenca arbitral estrangeira (art. 35). A
completa assimilacdo, no direito interno, da decisao arbitral a decisao
judicial, pela nova Lei de Arbitragem, ja bastaria, a rigor, para autorizar a
homologacéo, no Brasil, do laudo arbitral estrangeiro, independentemente
de sua prévia homologacédo pela Justica do pais de origem. Ainda que néo
seja essencial a solucdo do caso concreto, ndo pode o Tribunal - dado o
seu papel de "guarda da Constituicdo" - se furtar a enfrentar o problema de
constitucionalidade suscitado incidentemente (v.g. MS 20.505, Néri).

3. Lei de Arbitragem (L. 9.307/96). constitucionalidade, em tese, do
juizo arbitral; discusséo incidental da constitucionalidade de varios
dos tépicos da nova lei, especialmente acerca da compatibilidade,
ou ndao, entre a execucado judicial especifica para a solucdo de
futuros conflitos da clausula compromisséria e a garantia
constitucional da universalidade da jurisdicdo do Poder Judiciario
(CF, art. 5° XXXV). Constitucionalidade declarada pelo plenario,
considerando o Tribunal, por maioria de votos, que a manifestacéao
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de vontade da parte na clausula compromissdria, quando da
celebracdo do contrato, e a permisséo legal dada ao juiz para que
substitua a vontade da parte recalcitrante em firmar o compromisso
nao ofendem o artigo 5° XXXV, da CF.

Votos vencidos, em parte - incluido o do relator - que entendiam
inconstitucionais a clausula compromissoria - dada a indeterminacédo de seu
objeto - e a possibilidade de a outra parte, havendo resisténcia quanto a
instituicdo da arbitragem, recorrer ao Poder Judiciério para compelir a parte
recalcitrante a firmar o compromisso, e, conseqiientemente, declaravam a
inconstitucionalidade de dispositivos da Lei 9.307/96 (art. 6°, parag. Unico;
7° e seus paragrafos e, no art. 41, das novas redacdes atribuidas ao art.
267, VIl e art. 301, inciso IX do C. Pr. Civil; e art. 42), por violacdo da
garantia da universalidade da jurisdicdo do Poder Judiciario.
Constitucionalidade - ai por decisdo unanime, dos dispositivos da Lei de
Arbitragem que prescrevem a irrecorribilidade (art. 18) e os efeitos de
deciséo judiciaria da sentenca arbitral (art. 31). (SE 5206 AgR, Relator(a):
Min. SEPULVEDA PERTENCE, Tribunal Pleno, julgado em 12/12/2001, DJ
30-04-2004)

Assim, com a edi¢do da Lei de Arbitragem, o instituto assumiu patamar inédito,
porquanto o fortalecimento da cldusula compromissoria ensejou a equiparacao dos efeitos da
sentenca arbitral aos da deciséo judicial, tendo como corolario a exclusdo da jurisdicdo
estatal a partir da instauracédo do Tribunal Arbitral e a autonomia dos arbitros.

Trata-se, alias, de medida incentivada pelo Estado e com previsdo expressa no
novel diploma processual civil:

Art. 3° Nao se excluird da apreciacao jurisdicional ameaca ou lesao a direito.
§ 1° E permitida a arbitragem, na forma da lei.
§ 2° O Estado promovera, sempre que possivel, a solugdo consensual dos
conflitos.
8§ 3° A conciliacdo, a mediacdo e outros métodos de solucgéo
consensual de conflitos deverdo ser estimulados por juizes,

advogados, defensores publicos e membros do Ministério Puablico,
inclusive no curso do processo judicial.

Em razdo disso, o STJ sedimentou o entendimento de que, por acordo de
vontades, as partes podem subtrair do Poder Judiciario a solucdo de determinadas questdes,
submetendo-as aos arbitros, uma vez que "o convivio harménico dos juizos arbitrais com o0s
orgdos do Judiciario constitui ponto fundamental ao prestigio da arbitragem. Na escala de
apoio do Judiciario a arbitragem, ressai como aspecto essencial 0 da execucéao especifica da
clausula compromissoria, sem a qual a convencao de arbitragem quedaria inécua" (REsp
1.331.100/BA, Rel. p/ Acorddo Ministro Raul Araujo, Quarta Turma, julgado em 17/12/2015,
DJe 22/02/2016).

5. No caso ora em julgamento, a controvérsia surge exatamente pela previsao,
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no contrato de locacéo, de clausula estabelecendo que a regéncia e a solucéo das demandas
ocorrerdo na instancia arbitral (Lei n. 9.307/96), in verbis:
Em havendo litigios decorrentes deste contrato, as partes, com base no art.
4° da Lei 9.307, de 23/09/1996, comprometem-se a submeter a solucéo dos
mesmos litigios ao juizo arbitral, mediante celebracdo de convencdo de
arbitragem, elegendo, desde ja, a ABRASCE - Associacdo Brasileira de
Shopping Centers como arbitro competente para julgar e decidir sobre tais
litigios.
(fl. 428)

Realmente, ndo ha duvidas de que, em se tratando de bem disponivel, as
discussbes envolvendo o contrato de locacdo de imoOvel poderdo ser submetidas a
arbitragem.

Apesar disso, entendeu o acordao recorrido que, por estar resolvido o contrato
de pleno direito, em razdo do abandono do imovel, estaria superada a necessidade de
apresentacao do objeto do litigio ao arbitro, porquanto exaurido o seu contetido.

E bem verdade que a clausula arbitral, uma vez contratada pelas partes, goza
de forca vinculante e carater obrigatério, definindo ao juizo arbitral eleito a competéncia para
dirimir os litigios relativos aos direitos patrimoniais acerca dos quais os litigantes possam
dispor, derrogando-se a jurisdicéo estatal.

Com efeito, "a convencao de arbitragem tem duplo carater: como acordo de
vontades, vincula as partes no que se refere a litigios atuais ou futuros, obrigando-as
reciprocamente a submisséo do juizo arbitral; como pacto processual, seus objetivos sdo o0s
de derrogar a jurisdicdo estatal, submetendo as partes a jurisdicdo dos arbitros. Portanto,
basta a convencao de arbitragem (clausula ou compromisso) para afastar a competéncia do
juiz togado, sendo irrelevante estar ou ndo instaurado o juizo arbitral (art. 19)" (CARMONA,
Carlos Alberto. Arbitragem e processo: um comentério a Lei n° 9.307/96. Sdo Paulo, Atlas,
2009, p. 79).

A Corte Especial, reiterando o entendimento de outrora, reconheceu que a
clausula compromissoria é apta, por si sO, a estabelecer a realizacdo da arbitragem. Na
oportunidade, o colegiado maximo assentou que "as duas espécies de convencdo de
arbitragem, quais sejam, a clausula compromisséria e o0 compromisso arbitral, ddo origem a
processo arbitral, porquanto em ambos 0s ajustes as partes convencionam submeter a um
juizo arbitral eventuais divergéncias relativas ao cumprimento do contrato celebrado” (SEC
1.210/GB, Rel. Ministro Fernando Gongalves, Corte Especial, julgado em 20/06/2007, DJ
06/08/2007).

6. No entanto, apesar de a referida convencéo arbitral excluir a apreciacao do
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juizo estatal, tal restricdo ndo se aplica aos processos de execucao forcada, haja vista que os
arbitros ndo sao investidos do poder de império estatal para a pratica de atos executivos, hdo
sendo detentores de poder coercitivo direto.

Deveras, "se o contrato configura, por si s6, e por suas garantias, um titulo
executivo extrajudicial, o credor ndo fica inibido de executa-lo judicialmente, mesmo existindo
convencdo de arbitragem. E que ndo se insere nos poderes dos arbitros a atividade
executiva, mas apenas a de acertamento. Assim, ndo se pode exigir que todas as
controvérsias oriundas de um contrato sejam submetidas a solucédo arbitral, se, como no
caso da execucdo, a via da arbitragem se revela impotente” (THEODORO JUNIOR,
Humberto. Processo de execucdo e cumprimento da sentenca. Sdo Paulo: Universitaria de
Direito, 2014, p. 146).

Ajurisprudéncia do STJ, alias, é firme nesse sentido:

CONFLITO DE COMPETENCIA. JUiZO ESTATAL E JUiZO ARBITRAL.
AJUIZAMENTO DE ACAO EXECUTIVA PERANTE O JUiZO ESTATAL, COM
O DEFERIMENTO DE MEDIDAS CONSTRITIVAS E ANTERIOR PEDIDO DE
INSTAURACAO DE ARBITRAGEM PARA, EM OBSERVANCIA A CLAUSULA
COMPROMISSORIA, SEJA DIRIMIDA CONTROVERSIA EXISTENTE EM
RELACAO AO CREDITO REPRESENTADO PELO TiTULO QUE LASTREIA
A EXECUCAO. CONFLITO DE COMPETENCIA. CONFIGURACAO.
COMPETENCIA DO JUiZO ARBITRAL E SOBRESTAMENTO DOS ATOS
EXECUTIVOS. NECESSIDADE.

1. De acordo com o atual posicionamento sufragado pela Segunda Secéo
desta Corte de Justica, compete ao Superior Tribunal de Justica dirimir
conflito de competéncia entre Juizo arbitral e 6rgdo jurisdicional estatal,
partindo-se, naturalmente, do pressuposto de que a atividade desenvolvida
no ambito da arbitragem possui natureza jurisdicional.

2. Afigura-se absolutamente possivel a imediata promog¢é&o da agéo
de execucao de contrato que possua clausula compromisséria
arbitral perante o Juizo estatal (Unica Jurisdicédo, alids, dotada de
coercibilidade, passivel de incursionar no patrimdnio alheio), ndo se
exigindo, para esse propésito, a existéncia de prévia sentenca
arbitral. Afinal, se tal contrato, por si, jA possui os atributos de
executibilidade exigidos pela lei de regéncia, de todo despiciendo a
prolacdo de anterior sentenca arbitral para |he conferir
executividade. Todavia, o Juizo estatal, no qual se processa a
execucdo do contrato (com clausula compromissdria arbitral), ndo
possui competéncia para dirimir temas proprios de embargos a
execucdo e de terceiros, atinentes ao titulo ou as obrigactes ali
consignadas (existéncia, constituicdo ou extingdo do crédito) e das
matérias que foram eleitas pelas partes para serem solucionadas
pelainstancia arbitral (kompetenz kompetenz).

[...]

(CC 150.830/PA, Rel. Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, SEGUNDA
SECAOQ, julgado em 10/10/2018, DJe 16/10/2018)

RECURSO ESPECIAL. CONTRATO. CLAUSULA COMPROMISSORIA.
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CONFISSAO DE DIVIDA. EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL.
JURISDICAO ESTATAL. POSSIBILIDADE.

1. Trata-se, na origem, de embargos a execucdo de titulo extrajudicial,
aparelhada em contrato com clausula compromissoria.

2. Mesmo em contrato que preveja a arbitragem, é possivel a
execucdo judicial de confissdo de divida certa, liquida e exigivel
que constitua titulo executivo nos termos do art. 585, inciso Il, do
Cbédigo de Processo Civil, haja vista que o juizo arbitral é
desprovido de poderes coercitivos. Precedente do STJ.

3. A existéncia de titulo executivo extrajudicial prescinde de sentenca arbitral
condenatéria para fins de formacdo de um outro titulo sobre a mesma
divida.

4. Recurso especial provido.

(REsp 1373710/MG, Rel. Ministro RICARDO VILLAS BOAS CUEVA,
TERCEIRA TURMA, julgado em 07/04/2015, DJe 27/04/2015)

PROCESSO CIVIL. POSSIBILIDADE DE EXECUCAO DE TITULO QUE
CONTEM CLAUSULA COMPROMISSORIA. EXCECAO DE
PRE-EXECUTIVIDADE AFASTADA. CONDENACAO EM HONORARIOS
DEVIDA.

- Deve-se admitir que a clausula compromissdria possa conviver
com a natureza executiva do titulo. Ndo se exige que todas as
controvérsias oriundas de um contrato sejam submetidas a solucao
arbitral. Ademais, ndo é razoavel exigir que o credor seja obrigado a
iniciar uma arbitragem para obter juizo de certeza sobre uma
confissdo de divida que, no seu entender, j4 consta do titulo
executivo. Além disso, é certo que o arbitro nao tem poder
coercitivo direto, ndo podendo impor, contra a vontade do devedor,
restricbes a seu patrimbénio, como a penhora, € nem excussao
forcada de seus bens.

[...]

Recurso Especial improvido.

(REsp 944.917/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI, TERCEIRA TURMA,
julgado em 18/09/2008, DJe 03/10/2008)

E também o que assevera a doutrina especializada:

Também com relacdo aos titulos executivos extrajudiciais pode haver
alguma perplexidade quando inserem as partes no texto a clausula
compromisséria e a clausula de eleicdo de foro. Antes de mais nada,
convém chamar a atencdo para o fato de que pode causar algum mal-estar
a existéncia de clausula compromisséria em titulo executivo extrajudicial.
N&o ha, porém, incongruéncia alguma entre a existéncia de um titulo
executivo e a possibilidade de arbitragem, mas a correlacédo entre
os temas deve ser bem compreendida: se houver alguma duavida
sobre o titulo (ou sobre as obrigacdes ali consignadas), tal crise de
certeza deve ser dirimida pela via arbitral; mas se houver
inadimplemento, o credor socorrer-se-4 desde logo da via judicial,
propondo demanda de execuc¢do, sem que haja espaco para a
arbitragem. Vale tomar como referéncia, para argumentar, algum titulo que
tome a forma descrita no inciso Il do art. 585 do Codigo de Processo Civil:
se as partes firmam um contrato de matuo ou uma confissdo de divida —
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fazendo assinar o instrumento particular por duas testemunhas -, que
significado tem inserir em tais contratos uma clausula compromissoria,
seguida de uma clausula de eleicdo de foro? A vontade dos contratantes
resulta clara: se houver alguma controvérsia sobre o contrato (que também
constitui titulo executivo), ndo deverdo os contratantes recorrer ao Poder
Judiciario, mas sim aos arbitros; mas, para resolver eventual crise de
inadimplemento, as partes ja tém titulo executivo, de maneira que a
via adequada é o processo de execucdo (e os arbitros nao tém
naturalmente competéncia para medidas satisfativas), que sera
capitaneado pelo juiz estatal da comarca previamente eleita pelas partes
(eleicdo de foro). Coordenam-se, mais uma vez harmonicamente, a clausula
compromissoéria e a clausula de elei¢cdo de foro.

Mas, proposta a demanda executiva, o que fazer com os embargos a
execucdo que o devedor podera manejar? Parece razoavel deduzir
gue, havendo clausula compromisséria — e tratando os embargos de
matéria de fundo (validade, eficacia e extenséo do titulo executivo)
-, cabera levar tais questdes aos arbitros, tocando ao juiz togado
apenas o0 julgamento de embargos que tratem de questdes
processuais.

(CARMONA, Carlos Alberto. Consideragdes sobre a clausula
compromisséria e a clausula de eleicdo de foro. In Arbitragem: Estudos em
homenagem ao Prof. Guido Fernando da Silva Soares, in memoriam. Coord.
Carlos Alberto Carmona, Selma Ferreira Lemes e Pedro Batista Martins.
Séo Paulo: Atlas, 2007, p. 43)

A davida que surge quando se discute a possibilidade de
ajuizamento de acdo executiva fundada em titulo extrajudicial que
contenha convencédo de arbitragem é em relacdo aos embargos a
execucdo, pois, dependendo da matéria, a analise dos embargos
caberd aos arbitros (quando se tratar de questdao de mérito),
enquanto que eventuais defesas processuais, ou excesso de
execucdo, poderdo ser argilidas perante o juiz. Assim, caso se
pretenda a discussao de matéria de fundo, esta devera se dar
através de procedimento arbitral, e ndo de embargos, com a
suspensédo da execucdao.

(ABDALLA, Leticia Barbosa e Silva. Execucdo de titulo extrajudicial.
existéncia de clausula compromissoéria. Excecdo de pré-executividade. In
Revista de Arbitragem e Mediagéo, n. 15, out-dez, 2007, p. 224).

Especificamente em relagdo ao contrato de locacdo e sua execucéo, a Quarta
Turma do STJ decidiu que, no ambito do processo executivo, a convencado arbitral ndo exclui
a apreciacdo do magistrado togado, jA que os arbitros, como dito, ndo séo investidos do
poder de império estatal para a pratica de atos executivos, ndo tendo poder coercitivo direto.

Por conseguinte, na execucdo lastreada em contrato com clausula arbitral,
havera limitacdo material do seu objeto de apreciacdo pelo magistrado: o Juizo estatal ndo
deterA competéncia para resolver as controvérsias que digam respeito ao mérito dos
embargos, as questdes atinentes ao titulo ou as obrigacdes ali consignadas (existéncia,
constituicdo ou extingdo do crédito) e as matérias que foram eleitas para serem solucionadas
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pela instancia arbitral (kompetenz e kompetenz), que deverdo ser dirimidas pela via arbitral.
O acordéo foi assim ementado:

RECURSO ESPECIAL. PROCESSO CIVIL. ARBITRAGEM. EXECUCAO.
TITULO EXECUTIVO EXTRAJUDICIAL. CONTRATO DE LOCA(;AO.
CLAUSULA COMPROMISSORIA. EMBARGOS DO DEVEDOR. MERITO.
COMPETENCIA DO JUIZO ARBITRAL. QUESTOES FORMAIS, ATINENTES
A ATOS EXECUTIVOS OU DE DIREITOS PATRIMONIAIS INDISPONIVEIS.
COMPETENCIA DO JUiZO ESTATAL. HONORARIOS ADVOCATICIOS.
NATUREZA JURIDICA. LEI NOVA. MARCO TEMPORAL PARA A APLICACAO
DO CPC/2015. PROLACAO DA SENTENCA.

1. A clausula arbitral, uma vez contratada pelas partes, goza de forca
vinculante e carater obrigatorio, definindo ao juizo arbitral eleito a
competéncia para dirimir os litigios relativos aos direitos patrimoniais
disponiveis, derrogando-se a jurisdi¢cdo estatal.

2. No processo de execucgdo, a convencao arbitral ndo exclui a apreciacéo
do magistrado togado, haja vista que os arbitros ndo séo investidos do
poder de império estatal & pratica de atos executivos, ndo tendo poder
coercitivo direto.

3. Na execucdo lastreada em contrato com clausula arbitral, havera
limitacdo material do seu objeto de apreciacdo pelo magistrado. O
Juizo estatal ndo terd competéncia para resolver as controvérsias
gue digam respeito ao mérito dos embargos, as questdes atinentes
ao titulo ou as obrigacdes ali consignadas (existéncia, constituicao
ou extincdo do crédito) e as matérias que foram eleitas para serem
solucionadas pela instancia arbitral (kompetenz e kompetenz), que
deverdo ser dirimidas pela via arbitral.

4. A excecdo de convencdo de arbitragem levard a que o juizo
estatal, ao apreciar os embargos do devedor, limite-se ao exame de
guestbes formais do titulo ou atinentes aos atos executivos (v.g.,
irregularidade da penhora, da avaliacdo, da alienacé&o), ou ainda as
relacionadas a direitos patrimoniais indisponiveis, devendo, no que
sobejar, extinguir a agdo sem resolugdo do mérito.

5. Na hip6tese, o devedor opds embargos a execugéo, suscitando,
além da clausula arbitral, duvidas quanto a constituicdo do proprio
crédito previsto no titulo executivo extrajudicial, arguindo a
inexisténcia da divida pelo descumprimento justificado do contrato.
Dessarte, deve-se reconhecer a derrogacao do juizo togado para
apreciar a referida pretensdo, com a extin¢cdo do feito, podendo o
recorrido instaurar procedimento arbitral préprio para tanto.

6. O Superior Tribunal de Justica propugna que, em homenagem a natureza
processual material e com 0 escopo de preservar-se o direito adquirido, as
normas sobre honorarios advocaticios ndo sao alcancadas por lei nova. A
sentenca, como ato processual que qualifica 0 nascedouro do direito a
percep¢do dos honorérios advocaticios, deve ser considerada o marco
temporal para a aplicagéo das regras fixadas pelo CPC/2015.

7. No caso concreto, a sentenca fixou os honorarios em consonancia com o
CPC/1973. Dessa forma, ndo obstante o fato de esta Corte Superior
reformar o acérdao recorrido apos a vigéncia do novo CPC, incidem, quanto
aos honorérios, as regras do diploma processual anterior.

8. Recurso especial provido.

(REsp 1465535/SP, Rel. Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, QUARTA
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TURMA, julgado em 21/06/2016, DJe 22/08/2016)

Naquela oportunidade, o ilustre Min. Antonio Carlos Ferreira, em seu voto-vista,
acrescentou importante fundamento no sentido de que, "se a convencdo de arbitragem
nao for suscitada pelo embargado na impugnacédo aos embargos (por analogia ao art.
337, X, do CPC/2015), a competéncia para o julgamento de toda a causa restara
concentrada no juizo estatal, sobretudo ante a vedacdo conferida, pelo paragrafo
quinto do art. 337 do CPC/2015 (8 4° do art. 301 do CPC/1973) de que o magistrado
conheca de oficio a convencéao de arbitragem".

Da mesma forma, o eminente Min. Raul Araljo, em sua vista dos autos,
corroborou a tese, fazendo ressalva que se aplica na espécie, qual seja, "a confirmar o
acerto desse entendimento, convém registrar a conduta contraditéria e incoerente do
executado, que, por um lado, limita-se a buscar impedir aqui a execucgao for¢cada do
contrato, invocando como excec¢édo a convencao de arbitragem, e, por outro, conforme
esclarecido pelo eminente Relator durante os debates, exime-se de provocar a
instituicdo do procedimento arbitral, a fim de discutir a validade ou ndo do contrato
impugnado™.

7. Na hipotese, como visto, ndo se trata propriamente de execucdo de contrato
de locacdo, mas de despejo por falta de pagamento e imissdo na posse em razdo do
abandono do imovel.

Estabelece o CPC (de 73 e de 2015) que é titulo executivo extrajudicial "o
crédito, documentalmente comprovado, decorrente de aluguel de imoével, bem como de
encargos, acessorios, tais como taxas e despesas de condominio” (art. 784, VIII).

Por certo, "o contrato de locacdo possui liquidez, certeza e exigibilidade para o
recebimento dos alugueres e acessorios, nos exatos termos do art. 585, V, do CPC" (AgRg
no AREsp 690.630/SP, Rel. Ministro Marco Aurélio Bellizze, Terceira Turma, DJe 3.3.2016).

Por outro lado, a acdo de despejo tem 0 objetivo de rescindir a locagdo, com a
consequente devolucdo do imovel ao locador ou proprietério, sendo enquadrada como agao
executiva lato sensu, a semelhanca das possessoérias.

Segundo a legislacédo de regéncia, "seja qual for o fundamento do término da
locacéo, a acdo do locador para reaver o imovel € a de despejo” (art. 5°).

Em razdo disso, destaca o eminente Min. Luiz Fux que "encerra a acao de
despejo verdadeira hipotese de cumulacdo sucessiva sui generis, porque ao pedido de
rescisdo do vinculo segue-se o de devolucdo ou reintegracdo na posse do imoével
retomado. Pode-se mesmo afirmar que o pedido de restituicdo do bem é implicito na
postulacao genérica do bem".
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E arremata:

No que pertine ao pedido de despejo em si, a acdo € considerada
executiva lato sensu e a executividade do comando para desocupar
0 imével, a exemplo do que ocorre hoje, é fase do procedimento e
nao processo subsequente, desautorizando os embargos. Na parte
relativa a condenacdo dos aluguéis, a execugdo se processa da mesma
forma como se processam as novidade de cumprimento de sentenca (Lei n®
11.232), viabilizando a resisténcia do devedor através de impugnacao.

[...]

Em regra, a sentenca na ag¢do de despejo é constitutiva, porque faz cessar
um estado juridico que existia até a sua aparicdo no mundo juridico.
Decretada a rescisdo, ela condena a entrega e nessa parte €
auto-executavel, isto é: a execucdo nao é processo préprio, mas
fase do procedimento. Acdo executiva latu sensu, como preferem
alguns, a semelhanca das possesséOrias, com as quais guarda
extrema afinidade o despejo.

(Locag0es - processo e procedimentos. Niter6i, RJ: Impetus, 2008, p. 41-42
e 91).

Em verdade, diante da sua peculiaridade procedimental e sua natureza
executiva insita, com provimento em que se defere a restituicdo do imével, o desalojamento
do ocupante e a imisséo da posse do locador, ndo parece adequada a jurisdicéo arbitral para
decidir a acéo de despejo.

Logo, "a execucdo na acdo de despejo é de caracteristica peculiar e forma
propria [...] por se tratar de acdo executiva lato sensu, esti ausente o intervalo que
medeia entre o acatamento e a execuc¢do, proprio das acfes sincréticas, eis que
cognicao e execugao ocorrem na mesma relagdo processual, sem descontinuidade"
(RESTIFFE, Paulo Sérgio. Locacdo: questdes processuais e substanciais. Sado Paulo:
Malheiros, 2009, p. 94).

Alids, a prépria Lei n. 8.245/1991 define a celeridade e executoriedade de seu
rito, permitindo, de plano, a concesséao da liminar com desocupacdo do bem, nestes termos:

Art. 59. Com as modificacbes constantes deste capitulo, as acbes de
despejo terdo o rito ordinario.

§ 1° Conceder-se-4 liminar para desocupagdo em quinze dias,
independentemente da audiéncia da parte contraria e desde que
prestada a caucado no valor equivalente atrés meses de aluguel, nas
acdes que tiverem por fundamento exclusivo:

| - 0 descumprimento do mutuo acordo (art. 9°, inciso ), celebrado por
escrito e assinado pelas partes e por duas testemunhas, no qual tenha sido
ajustado o prazo minimo de seis meses para desocupag¢do, contado da
assinatura do instrumento;

Il - o disposto no inciso Il do art. 47, havendo prova escrita da rescisao do
contrato de trabalho ou sendo ela demonstrada em audiéncia prévia;

Il - o término do prazo da locacdo para temporada, tendo sido proposta a
acao de despejo em até trinta dias ap6s o vencimento do contrato;
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IV - a morte do locatario sem deixar sucessor legitimo na locacédo, de acordo
com o referido no inciso | do art. 11, permanecendo no imovel pessoas néo
autorizadas por lei;

V - a permanéncia do sublocatario no imével, extinta a locagéo, celebrada
com o locatério.

VI — o disposto no inciso IV do art. 90, havendo a necessidade de se
produzir reparac¢des urgentes no imovel, determinadas pelo poder publico,
que ndo possam ser normalmente executadas com a permanéncia do
locatario, ou, podendo, ele se recuse a consenti-las; (Incluido pela Lei n°
12.112, de 2009)

VIl — o término do prazo notificatério previsto no paragrafo Unico do art. 40,
sem apresentacdo de nova garantia apta a manter a seguranca inaugural
do contrato; (Incluido pela Lei n® 12.112, de 2009)

VIII — o término do prazo da locacao nao residencial, tendo sido proposta a
acdo em até 30 (trinta) dias do termo ou do cumprimento de notificacdo
comunicando o intento de retomada; (Incluido pela Lei n® 12.112, de 2009)
IX — a falta de pagamento de aluguel e acessorios da locacdo no
vencimento, estando o contrato desprovido de qualquer das garantias
previstas no art. 37, por ndo ter sido contratada ou em caso de extingdo ou
pedido de exoneracdo dela, independentemente de motivo.

Destarte, a procedéncia do pedido contido na acdo enseja a expedicdo de
ordem de despejo, com prazo para a desocupacdo voluntaria (art. 63); "findo o prazo
assinado para a desocupacéao, contado da data da notificacdo, sera efetuado o despejo, se
necessario com emprego de forc¢a, inclusive arrombamento” (art. 65).

Efetivamente, nas acdes de despejo nao se verifica a actio judicati, ou seja, "um
procedimento autbnomo para o cumprimento da sentenca, que se fara imediatamente, apos
a intimacgéo de réu para que desocupe o imovel no prazo concedido. Consequéncia logica do
gue acima afirmamos é que a acdo de despejo desautoriza a interposicdo de 'embargos a
execucao" (SOUZA, Sylvio Capanema de. A lei do inquilinato comentada. Rio de Janeiro:
Forense, 2014, p. 263).

Assinalo, no entanto, que ndo se esta afastando a jurisdicdo dos arbitros para a
resolucdo das diversas outras contendas envolvendo a locagéo, desde que, por Obvio, ndo
tenham natureza executoria e tratem de direito disponivel, como: prazos de pagamento,
diferenca e valores de aluguel, revisionais, renovatorias, dentre outros.

8. Na hipotese, o credor optou por ajuizar acdo de despejo, valendo-se de duas
causas de pedir em sua pretensdo — a falta de pagamento e o abandono do imével —, ambas
nao impugnadas pela recorrente, para a retomada do bem com imiss&o do credor na posse.

Com efeito, a depender do interesse na mantenca do contrato de locacao, a lei
apresenta ao locador duas opcdes distintas de natureza executOria: "podera ele
simplesmente cobrar o seu crédito de aluguéis pela via executoria, com base no artigo 585,
IV, do Cadigo de Processo Civil, independentemente do pedido de resciséo do contrato, como
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também |he sera licito propor a acéo de despejo, cumulada com a cobranca" (CAPANEMA,
op.cit., p. 263).

Assim, por fundamento diverso do encampado pelo acérddo recorrido, penso
gue deve ser reconhecida a competéncia exclusiva do juizo togado para apreciar a presente
acao de despejo, haja vista a natureza executoria da pretensao.

Em situacéo similar, ja decidiu esta Quarta Turma:

RECURSO ESPECIAL. PROCESSO CIVIL. ACAO DE RESPONSABILIDADE
CIVIL POR PERDAS E DANOS CUMULADA COM PEDIDO DE INDENIZACAO
POR DANOS MORAIS FUNDADA NA RELACAO CONTRATUAL EXISTENTE
ENTRE AS PARTES. EXISTENCIA DE CLAUSULA COMPROMISSORIA NO
CONTRATO SOCIAL. AJUIZAMENTO DE ANTERIOR AQAO POSSESSORIA
QUE NAO IMPLICA RENUNCIA AO COMPROMISSO ASSUMIDO. EXTINCAO
DO PROCESSO SEM RESOLUCAO DO MERITO. RECURSO ESPECIAL
PROVIDO.

[...]

6. E plausivel o ajuizamento de acdo possessoéria diretamente
perante o Poder Judiciario, com o objetivo de obter prontamente a
determinacdo de reintegracdo na posse de iméveis eshulhados,
pois o arbitro ndo possui poder coercitivo direto, sendo-lhe vedada
a pratica de atos executivos.

7. A vista da pactuacdo de clausula compromissoria, que implica a
derrogacéo da jurisdicdo estatal, o presente processo deve ser extinto, sem
resolucdo de mérito, nos termos do art. 485, VII, do CPC/2015 (CPC/73, art.
267, VII).

8. Recurso especial provido.

(REsp 1678667/RJ, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA TURMA, julgado
em 06/11/2018, DJe 12/11/2018)

9. Ante 0 exposto, nego provimento ao recurso especial, ainda que por
fundamento diverso daquele contido no acordéao recorrido.

E o voto.
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