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E nulo contrato de adesdo em compra de imével gue impde arbitragem compulsoéria

O Cadigo de Defesa do Consumidor impede de modo geral a adogao prévia e compulsoria da arbitragem em contratos de
adesdo, mesmo de compra e venda de imdvel. Para a Terceira Turma, a previsdo do CDC nao conflita com a Lei de
Arbitragem e prevalece sobre esta em relagBes de consumo.

A ministra Nancy Andrighi afirmou que o STJ ja decidiu ser nula a convencéo de arbitragem inserida em contrato de adesao.
Porém, nos julgamentos anteriores, ndo se discutia a eventual revogacao tacita da norma do CDC pela Lei de Arbitragem
(Lei 9.307/96, em seu artigo 4°, paragrafo segundo).

Para ela, essa norma, em confronto com o inciso VIl do artigo 51 do CDC, tem incompatibilidade apenas aparente, sendo
resolvida com a especialidade das regras. Assim, a Lei de Arbitragem trataria nesse dispositivo apenas dos contratos de
adesdo genéricos, prevalecendo a norma do CDC em relagbes de consumo, mesmo que de adeséo.

“Na realidade, com a promulgacao da Lei de Arbitragem, passaram a conviver, em harmonia, trés regramentos de diferentes
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graus de especificidade: a regra geral, que obriga a observancia da arbitragem quando pactuada pelas partes; a regra
especifica, aplicavel a contratos de adeséo genéricos, que restringe a eficacia da clausula compromissoria; e a regra ainda
mais especifica, incidente sobre contratos sujeitos ao CDC, sejam eles de ades&o ou ndo, impondo a nulidade de clausula
que determine a utilizagdo compulséria da arbitragem, ainda que satisfeitos os requisitos do artigo 4°, paragrafo 2°, da Lei
9.307”, esclareceu.

A ministra registrou, porém, que a solugéo de conflitos de consumo pode valer-se da arbitragem. “O CDC veda apenas a
utilizagdo compulséria da arbitragem, o que ndo obsta o consumidor de eleger o procedimento arbitral como via adequada
para resolver eventuais conflitos surgidos frente ao fornecedor”, ressaltou a relatora.

“O artigo 51, VII, do CDC se limita a vedar a adocéo prévia e compulsdria da arbitragem, no momento da celebracédo do
contrato, mas nao impede que, posteriormente, diante de eventual litigio e havendo consenso entre as partes (em especial a
aquiescéncia do consumidor), seja instaurado o procedimento arbitral”, completou.

“Realmente, ndo se vislumbra incompatibilidade. Em primeiro lugar, porque nada impede que, em financiamentos
imobiliarios nédo sujeitos ao CDC, estipule-se, desde o inicio, a utilizacdo da arbitragem. Em segundo lugar porque, havendo
relacdo de consumo, prevalecera a regra acima delineada, de que a efetiva instauracéo do procedimento arbitral se sujeita a
posterior concordancia das partes, por ocasido do surgimento do conflito de interesses”, concluiu a ministra.

Processo: REsp.1169841
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Prorrogacdo do contrato de locacdo por prazo indeterminado resulta na manutencao da fianca

A prorrogacdo do contrato de locacdo por prazo indeterminado resulta na manutencdo da fianca, exceto se houver
manifestacdo contraria expressa no contrato. Durante a prorrogacédo, o fiador pode se exonerar da obrigacdo por meio de
notificacdo. Esse foi o entendimento adotado pela Quarta Turma, para se adequar a nova redagdo do artigo 39 da Lei do
Inquilinato (Lei 8.245/1991).

Segundo o ministro Luis Felipe Salom&o, antes da vigéncia da Lei 12.112/09 — que promoveu a alteracdo do artigo citado —,
o STJ sO admitia a prorrogacdo da fianca nos contratos locaticios prorrogados por prazo indeterminado quando
expressamente prevista no contrato.

Salomé&o lembrou que varios precedentes nesse sentido culminaram na edicdo da sumula 214 do STJ, segundo a qual: “O
fiador na locacdo ndo responde por obrigacfes resultantes de aditamento ao qual ndo anuiu”.

O ministro mencionou que em 2006, com o julgamento do EREsp 566.633, o STJ passou a admitir a prorrogacéo da fianca
dos contratos locaticios, contanto que expressamente prevista no contrato.

Entretanto, com a nova redacao do artigo 39 da Lei do Inquilinato — para contratos de fianca firmados a partir da vigéncia da
Lei 12.112 —, salvo disposi¢do contratual em contrario, no caso de prorrogacdo do contrato de locagdo por prazo
indeterminado, a garantia (no caso, a fianca) se estende até a efetiva devolugédo do imével.

Ou seja, “continuam os fiadores responsaveis pelos débitos locaticios posteriores a prorrogacdo legal do contrato se
anuiram expressamente a essa possibilidade e ndo se exoneraram nas formas dos artigos 1.500 do Cdédigo Civil de 1916
(CC/16) ou 835 do CC/2002, a depender da data em que firmaram a avenca”, explicou Saloméao.

O tema foi discutido no julgamento de um recurso especial que teve origem em acdo de execuc¢do, ajuizada em 2008, contra
uma mulher que havia firmado contrato de fianca em 1993, com vigéncia de um ano. Ha informac¢des no processo de que o
contrato de aluguel teria sido prorrogado e que o atraso nos aluguéis que deu causa a acdo teve inicio em 1996.

O juizo de primeiro grau extinguiu a execucao. Na apelacdo, o tribunal estadual entendeu que a mulher ndo teria
legitimidade na acéo, visto que o contrato do qual participou como fiadora tinha prazo determinado e que a extensao
acordada somente entre as partes ndo poderia lhe alcancar, pois ndo teria sido comunicada da alteracéo.

Diante da auséncia de uma das condi¢des para a a¢do, o tribunal extinguiu o processo, sem resolucao do mérito. No recurso
especial, o locatario sustentou que o acérdao deveria ser reformado, pois, segundo ele, havia clausula no contrato que
responsabilizava a fiadora até a quitacdo de todos os débitos.

Nesse caso especifico, o ministro Luis Felipe Salomao, relator do recurso, aplicou a antiga jurisprudéncia STJ porque o
contrato de fianca é anterior a vigéncia da Lei 12.112. Ele explicou que a prorrogacdo da fianca sé poderia ocorrer se
houvesse expressa pactuacéo a respeito.

Ao interpretar as clausulas contratuais, o tribunal estadual concluiu que nédo estava pactuada a manutencdo da garantia em
caso de prorrogacao por prazo indeterminado. Para alterar essa decisao € preciso reinterpretar o contrato, o que é vedado
ao STJ pela Sumula 5. Diante disso, a Quarta Turma negou provimento ao recurso especial.

Processo: REsp.1326557
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