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O X1l ENCONTRO INTERNACIONAL DO CONPEDI URUGUAI — MONTEVIDEU,
que teve como tema “ESTADO DE DERECHO, INVESTIGACION JURIDICA E
INNOVACION”, reuniu diversos trabalhos académicos com recortes contemporaneos e
inovadores em seus grupos de trabal hos.

Mais uma vez organizado na modalidade internacional, o CONPEDI demonstra o seu
comprometimento com a pesqguisa e as atividades académicas, ampliando as pesquisas para o
espaco internacional. A ingtituicdo, Universidad de la Republica Uruguay, valoriza o
protagonismo humano, recebendo e acolhendo pesquisadores, professores e parceiros de todo
pais, além de convidados estrangeiros.

No dia 19 de setembro de 2024, marcou o segundo dia de atividades do maior evento em
Direito, foram apresentados dentro da temética das formas alternativas de resolucéo de
conflitos trabalhos substanciais, sob a coordenacdo dos professores Flavia Piva Almeida
Leite, Carina Deolinda Da Silva Lopes e Daniel Diaz Venegas.

O produto dos 22 (vinte e dois) trabalhos apresentados, pode ser visto na presente publicagéo,
comegando pela pesquisa de Lais Alves de Oliveira, Pedro Egidyo Valle de Souza, Rozane
da Rosa Cachapuz intitulada "A INTERVENCAO DO ESTADO NA FORMACAO DOS
NUCLEOS E RESOLU(;AO DOS CONFLITOS FAMILIARES: ENSAIOS ACERCA DA
LIBERDADE SOB A DICOTOMIA AFETO E CONFLITQ", a apresentacdo tratou de um
temanovo, o Metaverso, afim de avaliar aideia da afetividade e dos conflitos.

Posteriormente, o0 CDC e o superendividamento que foram alvo da pesquisa denominada "A
MEDIAC}AO DE CONFLITOS COMO POLITICA PUBLICA PARA TRATAMENTO E
PREVEN(;AO DO SUPERENDIVIDAMENTO” dos autores Liege Alendes De Souza ,
Flavia Alessandra Machado Dutra e Joseane Ceolin Mariani de Andrade Pedroso, A pesquisa
evidenciou que a utilizacdo de um método autocompositivo, é capaz de impor a devida
responsabilidade as partes, focado no (re)estabelecimento do didogo e objetivando a
possibilidade de quitacéo total da obrigacéo alongo prazo considerando a capacidade real de



solvabilidade do consumidor, pode ter grande chance de eficacia na prevencdo dalide e da
possivel.

A pesquisadora Ana Paula Tomasini Grande, abordou a temética envolvendo os " A
MEDIACAO: UMA PROPOSTA MULTIMODELAR". Em sua pesquisa, ela buscou
examinar as diversas abordagens de mediacdo, apresentando uma proposta multimodelar que
se gjusta as demandas dinamicas da sociedade atual. No entanto, verificou, também gue as
abordagens como a Mediacdo Circular Narrativa de Sara Cobb e o Modelo Transformativo
de Bush e Folger, destacam a relevancia das narrativas pessoais e a transformacéo das
relacoes.

Do mesmo modo, os pesquisadores Vitor Henrigue Braz Da Silva e Harisson Felipe Antunes
Da Silva pesquisaram sobre os " A RESOLUCAO DE CONFLITOS EM AMBIENTES
DIGITAIS — MECANISMO FACILITADORES DE ACESSO A JUSTICA". Em sua
apresentacdo, justificou que o principal objeto do artigo € o letramento digital, que € crucial
para a efetividade das ODRs. O letramento digital envolve a capacidade de usar tecnologias
digitais de maneira eficaz e segura. A pesguisa destaca que, para muitos usuarios, a falta de
habilidades digitais pode ser uma barreira para acessar e utilizar plataformas. Portanto,
melhorar o letramento digital € dever do Estado, bem como sendo fundamental para garantir
gue todas as partes possam aproveitar plenamente os beneficios das ODRs.

Outra contribuicdo importante para os debates foi a discusséo trazida por Alice Pereira
Sinnott e Muriel Leal, autoras que trataram da " A SOLUCAO ALTERNATIVA DE

CONFLITOS EM DIREITO DO CONSUMIDOR: UMA ANALISE A PARTIR DA

EXPERIENCIA DE CONCILIACOES PERANTE O CEJUSCON DE CURITIBA/PR

(JUSTICA FEDERAL DA 42 REGIAO)", trabalho em que analisam a aplicabilidade da
autocomposicao judicial, através dos institutos da conciliacéo e da mediacdo, com enfoque na
protecdo dos direitos dos consumidores, com o objetivo de refletir sobre a protecéo judicial
desses direitos sociais, a fim de ampliar as possibilidades de resolucéo do litigio através do
restabel ecimento do didlogo entre os diversos envolvidos.

A "SOLUCAO CONSENSUAL DE CONFLITOS NA ADMINISTRACAO PUBLICA:
PERSPECTIVAS ADMINISTRATIVAS E PROCESSUAIS PARA ENFRENTAMENTO
DA CRISE DO JUDICIARIO" foi o tema do trabalho de Ailine Da Silva Rodrigues e
Frederico Antonio Lima de Oliveira, abordando o contexto em que se apresenta a solucao
consensual de conflitos envolvendo a administracdo publica como aternativa para o



enfretamento da crise, mediante a desjudicializacdo desses litigios, notadamente com a
possibilidade de criacdo das camaras de conciliacdo e mediacdo a que alude o Cadigo de
Processo Civil ealLe de Mediacdo.

Os jovens pesqguisadores Andréa Carla de Moraes Pereira Lago e Lucas Dornellos Gomes
dos Santostratou trataram do tema sobre a" ALIENACAO PARENTAL E O INSTITUTO
DA MEDIACAO: INSTRUMENTO ALTERNATIVO DE SOLUCAO DOS CONFLITOS
FAMILIARES E DE EFETIVACAO DO LIVRE DESENVOLVIMENTO DA
PERSONALIDADE DE CRIANCAS E ADOLESCENTES", onde nos brindaram com uma
andlise sobre o fendmeno da alienacdo parental, e a averiguacdo se essa prética ocasiona
danos a integridade psiquica das criancas e dos adolescentes envolvidos e se afeta
negativamente sua personalidade e dignidade, além de verificar se trata-se a mediagdo de um
instrumento adequado e capaz de enfrentar esse fendmeno pelo fato de se constituir de um
“espaco mediado e seguro” onde os pais podem promover um dialogo assertivo, apresentar
suas preocupacdes e buscar solucdes que promovam o melhor interesse da crianca e do
adol escente.

Com o texto intitulado “ANALISE DA APLICACAO DAS FORMAS ALTERNATIVAS
DE RESOLUCAO DE CONFLITOS NO AMBITO DO INSTITUTO FEDERAL DE
EDUCACAO, CIENCIA E TECNOLOGIA FARROUPILHA”, a pesquisadora Carina
Deolinda da Silva Lopes tratou sobre averiguar a possibilidade de colaborar com os
conhecimentos a respeito das formas alternativas de resolucéo de conflitos junto do ambiente
educacional do Instituto Federal Farroupilha. O trabalho buscou evidenciar se é possivel
analisar as melhorias institucionais junto das resolucdes de conflitos a partir do seu
desenvolvimento para fomentar o apoio dos mediadores e conciliadores auxiliares do IFFar.
dando enfogue para a mediacdo e conciliacdo dos conflitos, perpassando ainda pelo
entendimento conceitual da Justica Restaurativa, afim de dar énfase a diferenciacéo existente
entre as varias formas de resolucéo de conflitos.

O tema da “EXTENSAO DA CLAUSULA COMPROMISSORIA MED-ARB A
TERCEIROS NAO SIGNATARIOS: UMA ANALISE A LUZ DA BOA-FE
CONTRATUAL” foi atemética abordada pelas autoras Amanda Ferreira Nunes Rodrigues,
Anna Luiza Massarutti Cremonezi e Patricia Ayub da Costa, onde desenvolveram o artigo
cujo problema central do estudo é entender como e quando a cladusula med-arb pode ser
estendida a terceiros gque ndo assinaram o contrato original, ja o objetivo principal foi analisar
a influéncia da boa-fé objetiva na vinculacdo de terceiros a cladusula compromissoria,
buscando compreender os planos da existéncia, validade e eficécia dos negdcios juridicos.



Com a abrangéncia de que os métodos autocompositivos compreendem a evolucdo para uma
cultura da pacificacdo em que as partes dialogam em busca de um consenso e que a
autocomposicao requer a observancia de principios expressamente inerentes, abordam os
autores Kelly Cardoso e Albino Gabriel Turbay Junior sobre a “INTERPRETACAO

INTERDISCIPLINAR DO PRINCIPIO DA DECISAO INFORMADA APLICADA A

MEDIACAO E A CONCILIACAQ".

Ja Débora Silva Melo e Glicia de Souza Barbosa L acerda, nos trouxeram o artigo “JUSTICA
RESTAURATIVA INTEGRATIVA: UM DIALOGO ENTRE DIREITO, TERAPIAS

INTEGRATIVAS E PSICANALISE”, abordando especialmente a ideia uma nova

perspectiva do instituto da Justica Restaurativa como um instrumento juridico que encampe
as mais diversas terapias integrativas, trazendo uma alternativa para a solucéo de conflitos e
uma maior efetividade no cumprimento do sistemajudicia e carcerario.

“MEDIACAO E CONCILIACAO: FORMAS ADEQUADAS DE SOLUCOES DE
CONFLITOS NA POLITICA JUDICIARIA NACIONAL” foi o trabalho apresentado pelos
autores Valter da Silva Pinto, Lucas Baffi e Anna Vitoria Da Rocha Monteiro abrangendo os
instrumentos adequados mais importantes e responsaveis pela solucéo pacifica de conflitos,
com recorte para as formas de autocomposi¢éo, mediacéo e conciliagdo, além de revisitar o
conceito, o contexto histérico e principios de tais formas.

Discutindo a ideia dos meios extrajudiciais de resolucdo de conflitos como referéncias
essenciais a Resolucdo CNJ 125/2010, o novo CPC e a criacdo dos Cejusc, na busca de
gualidade e efetividade a solugdo para os conflitos é o enfoque apresentado no texto “MEIOS
EXTRAJUDICIAIS DE RESOLUCAO DE CONFLITOS' de Aline Ouriques Freire
Fernandes, Fabio Fernando Jacob e Rafael de Aralljo Domingues.

Fabiana Oliveira Ramos Gondim, trouxe a pesquisa intitulada “O DIALOGO
PARTICIPATIVO ENTRE AS ENTIDADES SINDICAIS PATRONAIS BRASILEIRAS E
AS INSTITUICOES PUBLICAS: O CAMINHO PARA A CONSTRUCAO DE
CONSENSOS E ELISAO DAS CONFLITUOSIDADES’, que aborda a atual realidade
brasileira aponta a limitagdo da atuacéo das entidades sindicais patronais na intermediacéo de
negociacdes col etivas de trabalho, deixando seus associados a margem de uma representacao
sindical quanto aos relevantes debates da classe produtiva envolvendo temas sensivels as
suas atividades, especiamente quanto a construcdo normativa e regulatéria estatal.

O renomado professor José Alcebiades De Oliveira Junior e seu orientando Guilherme de
Souza Wesz, trouxeram o trabalho “O HUMANISMO EMANCIPATORIO DA



MEDIACAO COMUNITARIA EM LUIS ALBERTO WARAT E O OLHAR DA

METATEORIA DO DIREITO FRATERNQO”, abrangendo a analise sobre a importancia da
mediacdo comunitaria proposta por Luis Alberto Warat como forma de acesso e

democratizagdo da justica, bem como suas contribuicBes para epistemologia-juridica, a
andlise da investigacdo buscou estabelecer no primeiro momento a importancia dos novos
meios de resolucdo de conflitos e 0 seu apoio a ciénciajuridica.

O artigo “O INSTITUTO DA MEDIACAO E A DIGNIDADE E INTEGRIDADE

PSIQUICA E MORAL DOS INDIVIDUOS QUE SE ENCONTRAM ENVOLVIDOS EM

CONFLITOS DE NATUREZA FAMILIAR” de autoria de Andréa Carla de Moraes Pereira
Lago analisou se 0 mecanismo da mediacdo se constitui num mecanismo adequado para a
resolucdo dos conflitos, especialmente agueles de natureza familiar, e se realmente consegue
promover a dignidade da pessoa humana, além de proteger a integridade psiquica e moral

daquel es gue se encontram diretamente envolvidos nesse tipo especifico de conflito.

Com o texto “O PAPEL DO JUDICIARIO NO ACESSO A JUSTICA E O SISTEMA

MULTIPORTAS’, Eduardo José de Carvalho Soares abrangeu a pesqguisa sobre o papel do
judicidrio que deveria fomentar o incremento do acesso a justica pelo sistema multiportas,

deixando as outras portas sob a gestdo privada dos operadores dos meios extrajudiciais e
adequados de solucdo de conflitos, e ndo trazer para si a gestdo das portas autocompositivas,
e principal mente, pactuar com a mudanca legislativa inserindo no processo judicial mais um
entrave a credibilidade da conciliacdo e/ou mediagdo quando obriga a realizac&o de audiéncia
antes das partes, igualmente, conhecerem 0s interesses reciprocos.

As pesquisadoras Luciana de Aboim Machado e Kaliany Varjdo De Santana Oliveira
Guimaraes, abordam a pesquisa sobre “O PRINCIPIO DA SUPREMARIA DO INTERESSE
PUBLICO SOBRE O INTERESSE PARTICULAR E OS METODOS CONSENSUAIS DE
RESOLUCAO DE CONFLITOS NO AMBITO DO DIREITO ADMINISTRATIVO

DISCIPLINAR”, envolvendo o tema da aplicacdo de métodos consensuais de resolucdo de
conflitos no &mbito do direito administrativo disciplinar diante da aparente incompatibilidade
com 0s principios que tradicionalmente integram o regime juridico-administrativo, tais como
0 vetusto principio da supremacia do interesse publico sobre o interesse particular.

“O TRATAMENTO DE DEMANDAS AMBIENTAIS COMPLEXAS VIA CEJUSC —
EXPERIENCIA DO TRF-22 REGIAQ", foi a temética elegida pelo pesquisador César
Manuel Granda Pereira estudo gue investiga os meios adequados de resolucéo de conflitos,



com foco especial no conflito ambiental complexo, através de uma revisdo bibliogréficae um
estudo de caso do Centro Judiciario de Solucédo de Conflitos (CEJUSC) especializado em
matéria ambiental complexa, implantado no Tribunal Regional Federal da 22 Regido.

Com uma visdo atual da amplitude da aplicacdo das formas alternativas de conflitos estéo os
pesquisadores Michelle Aparecida Ganho Almeida e Sandro Mansur Gibran com o artigo
“OS DISPUTE BOARDS ENQUANTO FORMA DE SOLUCAO DE CONFLITOS NOS
CONTRATOS BUILT TO SUIT”, abordando os principais meios alternativos de solucéo
extrgjudicial de controvérsias no Brasil, 0 conceito e os modelos de dispute board e o
conceito e caracteristicas gerais do contrato built to suit.

Mateus Pedro Oliveira Martins Rocha, Miriam da Costa Claudino e Augusto Martinez Perez
Filho abordaram o artigo “PACTO POS-NUPCIAL COMO INSTRUMENTO DE

PLANEJAMENTO PATRIMONIAL E DE INOVACAO NA GESTAO DE CONFLITOS
JUDICIAIS NO DIREITO DE FAMILIA” enfatizando a seara do planejamento patrimonial
do direito de familia com reflexos em procedimentos jurisdicionais e notariais e seu intuito
foi viabilizar novas discussoes para implementacdo da escritura publica de pacto pds-nupcial
como instrumento inovador de prevencao de conflitos e de plangjamento patrimonial.

Por fim, os pesquisadores José Alcebiades De Oliveira Junior e Laurence Viana Bialy,
apresentaram o artigo “SOCIABILIDADE, CONFLITO E MEDIACAO: A NECESSARIA
HUMANIZACAO DAS RELACOES NA ERA DIGITAL” buscando a reflexdo de que a
humanizacdo do conflito se torna crucial em vez de alimentar hostilidades, o presente artigo
objetiva explicitar a necessidade de se adotar métodos consensuais e estratégicos para a
resolucéo de conflitos na realidade das interaces digitais e, além disso, na sociedade como
um todo, sendo que a mediacdo se mostra apta como instrumento de entendimento.

O nivel dos trabalhos apresentados no GT de FORMAS CONSENSUAIS DE SOLUCAO
DE CONFLITOS I, impressionou pelo rigor metodoldgico e pela contemporaneidade dos
temas. Lembrando, ainda, a importancia da apresentacdo de pesquisas e seus
desenvolvimentos, visto que € uma forma de inserir no evento 0s pesquisadores com
experiéncias impares e interdisciplinares.

Professor Daniel Diaz Venegas (Facultad de Derecho UdelaR).

Professora Flavia Piva Almeida Leite (Universidade Estadual Paulista Jilio de Mesqguita
Filho)



Professora Carina Deolinda da Silva Lopes (Universidade do Noroeste do Estado do Rio
Grande do Sul)



OSDISPUTE BOARDS ENQUANTO FORMA DE SOLUGCAO DE CONFLITOSNOS
CONTRATOSBUILT TO SUIT

DISPUTE BOARDSASA FORM OF CONFLICT RESOLUTION INBUILT TO
SUIT CONTRACTS

Michelle Aparecida Ganho Almeida 1
Sandro Mansur Gibran 2

Resumo

O presente artigo tem como objetivo discorrer sobre 0os mecanismos extragjudiciais de
resolucéo de conflitos no Brasil e a recente utilizagdo do instituto do dispute board (comité
de resolucdo de disputas), enquanto meio alternativo na solucéo de conflitos, no setor
imobiliario, especialmente sobre a possibilidade de sua aplicabilidade nos contratos built to
suit. De origem americana, os dispute board pretendem a solucéo de controvérsias em
contratos de longa durac&o, no qual as partes formam um comité de especialistas que busca
resolver eventuais conflitos que surjam durante a relacdo contratual, com o objetivo de
superar ou evitar um litigio. Aborda-se, assim, no artigo, os principais meios alternativos de
solucdo extrajudicial de controvérsias no Brasil, o conceito e os modelos de dispute board e o
conceito e caracteristicas gerais do contrato built to suit. O problema da pesquisa reside em
verificar em que medida o dispute board utilizado em contratos de construcéo imobiliaria de
longa durac&o pode vir a ser aplicado nos contratos built to suit. O método de abordagem
adotado é o dedutivo e qualitativo e o método de procedimento utilizado € o monogréfico. A
hipétese principal responde ao problema de modo a demonstrar que o dispute board € meio
aternativo de solugdo extrajudicial de conflitos de extrema relevancia, que pode ser aplicado
nos contratos built to suit, especialmente considerando a importancia de resolucédo de
conflitos na esfera extrajudicial, por profissional habilitado e com a expertise técnica
necessaria.

Palavras-chave: Conflitos, Dispute board, Built to suit, Autonomia privada

Abstract/Resumen/Résumé

This article aims to discuss the extrgjudicial conflict resolution mechanismsin Brazil and the
recent use of the dispute board institute (dispute resolution committee), as an alternative
means of resolving conflicts, in the real estate sector, especially regarding the possibility of
its applicability in built to suit contracts. Of American origin, dispute boards aim to resolve

1 Formada em Direito pela Universidade Positivo, Pos-graduacéo em Direito Empresarial pela Universidade
Positivo, LL.M-Legal Law Master em Direito Empresarial no IBMEC e Mestranda em Direito Empresarial e
Cidadania do UniCuritiba

2 Professor permanente no Programa de Mestrado e Doutorado em Direito Empresarial e Cidadania do
UniCuritiba. Doutor e Mestre em Direito Econdémico e Socioambiental pela PUC-Parana. Advogado.
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disputesin long-term contracts, in which the parties form a committee of experts that seeksto
resolve any conflicts that arise during the contractual relationship, with the aim of

overcoming or avoiding a dispute. The article thus addresses the main alternative means of
extrajudicial dispute resolution in Brazil, the concept and models of dispute board and the
concept and general characteristics of the built to suit contract. The research problem liesin
verifying to what extent the dispute board used in long-term real estate construction contracts
can be applied in built to suit contracts. The approach method adopted is deductive and
gualitative and the procedural method used is monographic. The main hypothesis responds to
the problem in order to demonstrate that the dispute board is an aternative means of

extrgjudicial resolution of extremely important conflicts, which can be applied in built to suit
contracts, especially considering the importance of resolving conflicts in the extrajudicial

sphere, by a professional qualified and with the necessary technical expertise.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Conflicts, Dispute board, Built to suit, Private
autonomy
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1. INTRODUCAO

Os meios alternativos extrajudiciais de solu¢c@o de conflitos no Brasil sdo basicamente
a negocia¢do, mediagdo, conciliacdo e a arbitragem, cada qual com sua especificidade, mas
todos como meios de solucdo de conflitos sem a intervencao estatal, primando pela resolugdo,
mediante acordo entre as partes.

O dispute board, enquanto meio alternativo de solugao de conflitos, surgiu nos Estados
Unidos, nos anos de 1960, no setor industrial de engenharia, como uma forma de agilizar
conflitos existentes em contratos de construcio, de longa duracio. E definido como um método
de solu¢do de controvérsias, no qual as partes envolvidas instituem um comité, formado por
profissionais e experts escolhidos pelas préprias partes, para resolver eventuais controvérsias
que possam surgir no decorrer do contrato formalizado para execucdo em longo prazo.

O Brasil tem importado o dispute board também nos contratos de construcao de longa
duracdo, como forma de fomentar solugdes autocompositivas, reduzindo a judicializagdao de
conflitos gerados dentro de um contrato com especificidades técnicas, no qual sdo formados
comités de especialistas imparciais, selecionados pelas partes contratantes, que acompanham o
contrato durante toda a fase construtiva. Os dispute boards podem ser (1) dispute review board
— DRB, com apenas fornecimento de sugestdes para a resolucdo de impasses, sem imposi¢ao
de recomendacao; (ii) dispute adjudications board — DAB, nas quais as decisdes proferidas sao
vinculantes; e (iii) combined dispute board — CDB, na qual sdo combinadas as duas situacdes
anteriores (Mello, 2023).

O ndmero de contratos com cldusula dispute board tem aumentado no Brasil,
especialmente depois que o Banco Mundial passou a exigir esta previsdo para a concessao de
financiamentos em contratos que envolvam valor superior a US$ 20 milhdes'.

Com o crescimento do setor imobilidrio, investimentos de grande vulto sao buscados
por empreendedores que objetivam grandes negdcios sem realizar altos investimentos iniciais.
No Brasil, no setor imobilidrio, surgiu o contrato built to suit, com origem norte-americana, que
acabou por ser regulamentado pela Lei n°® 12.744/2012, que inseriu o artigo 54-A e alterou o
artigo 4° na Lei n°® 8.245/1991 (Lei de Locacdo).

Referida espécie contratual é modalidade de contrato atipico misto, resultado de uma
operacdo comercial complexa, que envolve tanto caracteristicas de empreitada como de

locacao.

' Disponivel em: <https://www.migalhas.com.br/depeso/342966/dispute-boards-na-nova-lei-de-licitacoes-e-

contratos-administrativos>. Acesso em: 06 de marco de 2024.
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Tal cendrio demanda uma reflexdo sobre a possibilidade da utilizagdo do dispute
board, como meio alternativo de solu¢@o de conflitos nos contratos built to suit, com disposi¢ao
expressa na Lei de Locagdes, em que hd duas fases; a primeira de construcao ou reforma do
espacgo e a segunda de cessdo de uso.

O presente artigo tem como objetivo geral explorar conceitos de formas extrajudiciais
alternativas de solucao de conflito, dispute boards, contratos built to suit € tem como objetivo
especifico examinar se os dispute boards, enquanto meio alternativo de solucao de conflitos,
podem ser utilizados nos contratos built to suit, modelos cada vez mais utilizados pelo setor
imobilidrio no Brasil.

Portanto, no primeiro capitulo serdo abordados os principais meios de solugdo
extrajudicial de conflitos no Brasil; no segundo capitulo sobre o dispute board, sua origem,
conceito e classificacdo; no terceiro capitulo sobre o contrato built to suit, em especial sua
defini¢do, seus pressupostos e sua caracteristica de prevaléncia da autonomia privada das
partes; e no quarto capitulo sobre a possibilidade de utilizacido do dispute board nos contratos

built to suit, como uma forma de prevencao e solucdo de disputas.

2. MECANISMOS EXTRAJUDICIAIS DE RESOLUCAO DE CONFLITOS NO
BRASIL

Sao mecanismos extrajudiciais de resolu¢do de conflitos no Brasil a negociacdo, a
mediacdo, a concilia¢do e a arbitragem.

Enquanto a negociacdo, a mediagdo e a conciliagdo sdo meios destinados a obtencao
de autocomposic¢do, a arbitragem é um meio heterocompositivo de solu¢do de conflitos (Mello,
2023). Essa distincao significa que na mediagc@o, na negociacdo e na conciliacdo as proprias
partes, em conjunto, com o auxilio de um terceiro facilitador, chegam consensualmente a uma
solucdo a disputa, mediante transacao. Ja na arbitragem existe a figura de um terceiro que decide
o conflito pelas partes.

Para um melhor entendimento, importante conceituar cada meio extrajudicial de
resolucao de conflitos hoje utilizados no Brasil.

A negociacao constitui uma técnica na qual as partes em litigio, por si ou por seus
advogados, mas em regra sem a intervencdo de um terceiro, buscam uma autocomposi¢ao.
Trata-se de uma técnica informal de composicao, decorrente das relacdes em sociedade e que

se caracteriza por ser um processo comunicativo estabelecido entre as partes conflitantes
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(Tartuce, 2008), que pode ocorrer de forma prévia ou a0 mesmo tempo de outra técnica de
resolucao de conflitos.

Ainda que caracterizada como uma técnica de resolugao de conflitos bastante informal,
ha diversos estudos sobre a sua utilizacdo, que demonstram a efetividade quando aplicada, ja
que (i) separam-se as pessoas dos problemas; (ii) concentram-se nos interesses € nao nas
oposigdes; (iii) criam-se op¢des de ganhos miituos e (iv) utilizam-se de critérios objetivos. E o
que se verifica no trabalho derivado da Escola de Harvard, na obra de Robert Fischer, William
Ury e Bruce Patton, traduzida para o portugués com o titulo “Como chegar ao sim” (Fischer,
2005).

A mediagdo, por sua vez, consiste na técnica de resolucdo de conflitos por meio da
qual uma terceira pessoa, neutra na relacao, sem poderes para decisdo, apenas auxilia as partes
a chegarem a uma resolugdo, desde que esse seja o interesse das partes.

Segundo Fernanda Tartuce, a mediacdo é entendida como uma técnica na qual uma
terceira pessoa, treinada e neutra, auxilia as partes conflitantes a entenderem a causa do conflito
e, em conjunto, prima pela constru¢do de um acordo que satisfaca ambas as partes (Tartuce,
2008).

Esta forma de resolucao de controvérsias caracteriza-se como um meio de transcender
a perspectiva individual e egoistica das partes para alcancar uma visdao empatica e integrada das
partes e destas com a sociedade. Por isso mesmo deve pautar-se em fundamentos sélidos como,
por exemplo, a capacidade de cada pessoa de tomar, por si sO, decisdes e de ter capacidade
empatica diante dos conflitos (Sillmann, 2016).

Esse terceiro, nomeado mediador, tem o papel primordial de estabelecer um didlogo
entre as partes, sem impor decisdes € mesmo sem expressar a sua opinido sobre o conflito,
permitindo com isso que as proprias partes possam construir uma resolugdo. Caracteriza-se o
mediador, assim, como um facilitador da comunicacao, buscando que as partes deixem de lado
suas posicoes para perceber o real interesse na disputa (Tartuce, 2008).

O mediador € o profissional com formacao especifica em Mediacdo e ndo precisa ser
necessariamente um advogado, mas, sim, possuir o conhecimento em técnicas de comunicagdo
e de negociagao.

Diferentemente da negociacdo e até mesmo da conciliacdo que se estabelece no
processo judicial, a mediacdo caracteriza-se como um procedimento mais duradouro,
envolvendo mais de uma sessao entre as partes.

Adolfo Braga Neto (2008), sobre o procedimento de mediacao, destaca as seguintes

etapas: (i) pré-mediac@o, em que as partes estabelecem o primeiro contato com o mediador; (ii)
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a investigacdo, em que o mediador esclarecera o procedimento a ser adotado e tomard frente da
disputa estabelecida entre as partes; (iii) a criagdo de opgdes, em que o mediador conduzira as
partes a cogitacdo de possiveis alternativas para a resolugao de conflitos; (iv) a escolha das
opg¢oes, momento em que o mediador, atento as necessidades e anseios das partes, auxilia a elas
na elei¢do da opcdo mais adequada as partes; (v) a avaliagdo das opgdes, na qual sdo avaliados
os efeitos das opgdes sugeridas; (vi) a preparacdo do acordo, com os termos que representem o
consenso das partes; e (vii) a assinatura do termo de acordo.

Nao hé regras especificas para a formalizacao do acordo, recomendando-se que sejam
reduzidas a escrito, ja que na hipétese desse instrumento de transacao ser levado a homologagao
judicial, conforme previsdo no art. 515, I1I, do Cédigo de processo Civil, constituird, a partir de
entdo, titulo executivo judicial (art. 20 da Lei de Mediagao).

Assim como a negociacdo, a mediacao pode se dar extrajudicialmente, mas também
durante o tramite processual, por meio de mediadores previamente cadastrados perante o
Ministério da Justica.

O instituto da mediagdo recebeu regulamentagao juridica processual pela Lei n® 13.105
de 16.03.2015, que aprovou o Cdédigo de Processo Civil em vigor; e pela Lei n° 13.140, de
26.06.2015, denominada Lei da Mediacgdo, que trata das mediagdes judiciais e extrajudiciais.

Destaque-se que uma das inovacdes trazidas pela Lei especifica diz respeito a
disposi¢do expressa de que € possivel realizar mediacdo quando o tema versa sobre direitos
disponiveis e direitos indisponiveis que admitam transacdo. Neste ultimo caso, o Ministério
Publico terd que homologar o acordo firmado entre as partes (Cahali, 2015).

A conciliacdo, por sua vez, enquanto técnica de resolucdo de conflitos, consiste na
atividade desempenhada por um terceiro para auxiliar as partes na autocomposi¢do quando em
litigio.

O termo conciliacdo se origina do latim conciliare, que significa atrair, ajudar,
harmonizar (Meneghin, 2024) e pode ocorrer na fase judicial ou mesmo na fase pre-processual,
quando desenvolvida antes da instauracdo do processo. De qualquer forma, o fato é que esta
ligado a um processo e, diferentemente da mediacio, trata-se de uma tentativa de acordo mais
simples que se resume, na maioria das vezes, em uma tnica sessdao (Watanabe, 2008).

O papel do conciliador vai além da aproximacdo das partes, buscando incentivar a
resolucgdo do litigio, podendo, nesse sentido, dar opinides sobre o conflito estabelecido e qual
seria a forma mais justa para as partes para a solugao.

Para Calmon a conciliacio pode ser conceituada como sendo a ‘“atividade

desenvolvida para incentivar, facilitar e auxiliar as partes a chegarem num acordo, adotando,
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porém, metodologia que permite a apresentacdo de proposi¢do por parte do conciliador”
(Calmon, 2007).

Ja a arbitragem € um meio de resolucdo extrajudicial de conflitos em que uma ou mais
pessoas, por meio da convengao, recebem poderes para decidir um litigio de forma imperativa.
Tem seu fundamento na Lei n° 9.307/1996 e -caracteriza-se como uma técnica
heterocompositiva de resolucdo de conflitos, pois envolve o poder imperativo de uma terceira
pessoa.

Carmona define a arbitragem como sendo o meio alternativo de solugcdo de
controvérsias por meio da intervencdo de uma ou mais pessoas que recebem seus poderes de
uma convengdo privada, decidindo com base nela, sem intervengdo estatal, sendo a decisdo
arbitral destinada a assumir a mesma eficicia de sentenca judicial (Carmona, 2004).

Nesse sentido, o arbitro mais que aproximar as partes na conducao de uma solugao,
tem poderes para decidir o conflito de forma definitiva e imutdvel, por sentenga ndo sujeita a
homologagio pelo Poder Judicidrio. E considerado pela Lei n° 9.307/1996 um juiz de fato e
direito (Alvim, 2000).

Sera designada arbitragem ad hoc quando € processada por drbitro eleito pelas partes
e pode ser também arbitragem institucional, quando as partes ndo elegem especificamente uma
pessoa, mas uma camara arbitral.

Nos termos do art. 1° da Lei de Arbitragem devera ser a arbitragem, para ter validade,
ser contratada por pessoas capazes e somente poderd versar sobre litigios relativos a direitos
patrimoniais disponiveis.

Sua disposi¢do deve ser prevista no contrato por escrito entre as partes, por meio de
cldusula compromisséria ou por compromisso arbitral, que sdo espécies do género convencao
arbitral.

Justificando a importancia da sua previsdao legal, Casanova bem pondera que a
arbitragem, enquanto procedimento mais célere e simples, buscando o equilibrio das partes,
deve ser previsto em contrato, renunciando as partes a Justica Estatal. Com a sua previsao e
realizagcdo, obtém-se uma deliberacao final de mesmo valor de uma decisao judicial (Casanova,
2014).

E ¢é diante desses atributos que a arbitragem ganha espaco, ja que se caracteriza por ser
uma solugdo eficaz, célere, com mais estabilidade e tecnicidade.

Para Timm (2009):
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Ela [a arbitragem] surge também do espaco deixado pela crise do Estado, que acaba
refletindo (como ndo poderia deixar de ser) no Poder Judicidrio, que se apresenta
algumas vezes lento, ineficiente e pouco especializado em matérias ligadas a atividade

econdmica.

Verificados os meios de solucdo extrajudicial de conflitos mais utilizados no Brasil,
importa trazer a discussao outro meio importado dos Estados Unidos que, embora ndo definido

em lei, vem trazendo certa confiabilidade perante o setor imobilidrio.

3. AIMPORTACAO DOS DISPUTE BOARDS ENQUANTO FORMA DE SOLUCAO
DE CONFLITOS NOS CONTRATOS IMOBILIARIOS:

Os dispute boards foram concebidos diante da necessidade da industria da construcao
em resolver controvérsias durante o tramite contratual, especialmente em questdes técnicas,
sem interrupgdes nas etapas de construcao.

Sua origem € estadunidense e a primeira utilizacdo foi relatada na constru¢dao da
Bondary Dam, localizada em Washington, na década de 1960, quando um grupo de
profissionais especializados foi convocado, por meio de um comité, para auxiliar as partes
contratantes a resolverem controvérsias técnicas da obra. A eficicia do comité foi tamanha que
o comité se manteve até o final da obra, levando ao surgimento do dispute board (Mello, 2023).

A partir de entdo, tamanha a sua relevancia que a partir de 1991 o Banco Mundial
comegou a recomendar o uso dos dispute boards, de inicio de uma forma genérica e, a partir de
1995, com defini¢do de forma mais precisa em um documento nomeado “Procurement of
Works®”.

No Brasil, os dispute boards surgiram recentemente, inexistindo até o presente
momento uma lei federal prépria que os regulamente e, portanto, sendo utilizado pelas partes
de maneira bastante timida (Silva Neto, 2019).

O Municipio de Sa@o Paulo foi um dos pioneiros a enfrentar o tema e, buscando maior
seguranca juridica, editou a Lei n® 16.873/2018, que reconhece e regulamenta a instalacao de
Comités de Prevencdo e Solu¢do de Disputas em contratos administrativos continuados
celebrados pela Prefeitura de Sao Paulo; e o Decreto Municipal n° 60.067/2021, que
regulamenta a matéria. No mesmo sentido foi o Municipio de Sorocaba, por meio da Lei

Municipal n° 12.235/2020; o Municipio de Belo Horizonte, por meio da Lei Municipal n°

2 Exigéncia constante do Standard Bidding Document for Procurement of Works para os projetos considerados
como "major works", publicado pelo Banco Mundial em 2012.
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11.241/2020; Porto Alegre com a Lei Municipal n°12.810/2021; e o Estado do Rio Grande do
Sul com a Lei Estadual n° 15.812/2022, regulamentada pelo Decreto Estadual n® 56.423/2022.

Conceitualmente, pode-se definir o dispute board como um

comité formado por profissionais experientes e imparciais, contratados na fase inicial
da execu¢do de um projeto de constru¢do para acompanhar o progresso da obra,
encorajando as partes a evitar disputas e assistindo-as na solucdo daquelas que nao

puderem ser evitadas, visando a sua solucdo definitiva (Marcondes, 2017).

Tratado pela doutrina como uma creature of contract, facilita adaptacdes, que sempre
alteram conteudos e objetivos, a depender do que convencionam as partes em contrato, com
base no principio da autonomia privada (Mello, 2023).

O objetivo primordial do instituto é envolver um conjunto de profissionais que tem
como fun¢des prevenir disputas, por meio de uma assisténcia informal prestada ao tempo dos
fatos para as partes, dotando os membros de certo grau de tecnicidade e expertise.

Diante da conceituac@o anteriormente apresentada por Marcondes, importa afirmar
que o dispute board é caracterizado como um meio autocompositivo ou heterocompositivo, ja
que ao longo da execugdo do contrato o comité pode ndo apenas prestar assisténcia informal as
partes para que elas estabelecam um acordo, como também emitir recomendacdes ou decisoes,
intervindo diretamente para a composicao entre as partes.

Trata-se de instituto marcado pela flexibilidade, informalidade e pela autonomia
privada das partes, que pretende uma rdpida solugdo da divergéncia existente, a fim de que o
contrato possa seguir seu curso regular, sem interrup¢des. O membro do comité tem liberdade
e autonomia, estando totalmente livre de vinculo com as partes, com a natureza econdmica,
moral e social dos envolvidos no contrato, o que de certo modo confere maior seguranga para
as partes (Mello, 2023).

A vantagem da sua utilizacdo diante de outros meios alternativos de solugdo de
conflitos é o beneficio econdomico-financeiro, ja que para manter o comité durante a execugao

do contrato o custo é relativamente baixo>.

3 DB costs range from 0,05% of final construction contract cost, for relatively dispute-free projects, to a maximum
of 0,25% for difficult projects with disputes. Considering Only projects that refer disputes to the DB or that had
difficult problems, the cost ranges fron 0,04% to 0,26% with na average of 0,15% of final construction contracts
cost, including na average of four dispute recommendations. Disponivel em: <http://www.drd.org/db-fags.>.
Acesso em: 19 de abril de 2024.
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A participacdo do comité pode ser apenas para apresentar recomendagdes, buscando
aproximar as partes ou mesmo pode ter poder decisério, proferindo uma decisdo
contratualmente vinculativa.

Pode ser classificada, portanto, como (i) ad hoc, quando nao € instalado na fase inicial
das obras, mas € convocado para dar solu¢do a uma ou mais questdes pontuais, desfazendo-se,
na sequéncia; (ii) permanente, quando instalado desde o inicio, permanecendo até a conclusdo
da obra; (iii) adjudicatério, quando os laudos proferidos pelo comité t€m forca vinculante
(chamados Dispute Adjudication Boards - DABs); (iv) recomendatério, quando os laudos
proferidos pelo comité ndo tém forca vinculante (chamados Dispute Review Boards -DRBs); e
(v) hibridos ou mistos, quando os comités emitem tanto recomendacdes quanto decisdes
(chamados Combined Dispute Boards — CDBs) (Figueiredo, 2021).

Tanto os dispute boards quanto a arbitragem sdo opg¢des de contrato, materializados
pela autonomia das partes, diferenciando-se uma da outra, pois as decisoes do dispute boards
ndo tém forca de sentenca ou de titulo judicial. Assim, a sua inobservancia leva a um
inadimplemento da parte, apurada em multa e/ou perdas e danos e até mesmo a uma revisao ou
anulagdo pelo Tribunal Arbitral ou pelo Poder Judicidrio, uma vez que ndo gozam de jurisdicao
(Medina, 2017).

Uma vez instalados os dispute boards, as partes delimitam como serd realizada a
recomendacao e/ou decisdo, a abrangéncia de atuagdo e, inclusive, como os membros serao
remunerados.

Importante ainda destacar que o dispute board nao se confunde com a mediagao
prevista na Lei n® 13.140/15. A mediagdo € um meio de solucao de conflitos, autocompositiva,
em que se permite a um terceiro isento (o mediador) que atue como articulador da conversa
entre as partes envolvidas em um conflito, auxiliando na negociacdo, mas mantendo nas partes
o poder decisoério. Nos dispute boards, enquanto meio heterocompositivo e autocompositivo de
solucdo de conflitos, 0 Comité ndo tem o papel do mediador, na medida em que a oitiva das
partes por meio de um didlogo pode vulnerar a neutralidade do Comité que pretende tdo
somente avaliar aspectos técnicos para a recomendacao ou decisao (Figueiredo, 2021).

Diferem-se também da arbitragem, que apresenta natureza jurisdicional (art. 3°, §1°* e

art. 515 do CPC), apresentando positivacao na Lei 9.307/96.

4 Art. 3° Nio se excluird da apreciacdo jurisdicional ameaca ou lesdo a direito. § 1° E permitida a arbitragem, na
forma da lei. Art. 515. S@o titulos executivos judiciais, cujo cumprimento dar-se-4 de acordo com os artigos
previstos neste Titulo:... VII - a sentenga arbitral;
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Diferentemente dos arbitros que recebem as informacdes ap6s o litigio, o comité esta
constantemente sendo informado acerca da execucdo do contrato, mediante relatdrios
periddicos da construgdo, por exemplo, além de participar da relacao contratual como um todo,
frequentando reunides com as partes e fazendo visitas técnicas.

Enquanto os drbitros s@o juizes de fato e de direito, tendo a decisdo proferida o mesmo
efeito da sentenca proferida pelo 6rgdo jurisdicional, caracterizando-se como um titulo
executivo, os membros do dispute board desempenham atividade sui generis, no qual apesar de
proferirem decis@o vinculativa, ndo apresentam jurisdicio. Em regra, suas decisdes e
recomendacdes geram somente uma obrigacdo contratual ao vencido, ndo formam titulo
executivo e podem ser revistas no mérito, posteriormente, pelo poder arbitral e/ou pelo Poder

Judiciério, caso provocados.

4. CONTRATOS BUILT TO SUIT E A PREVALENCIA DA AUTONOMIA PRIVADA:

Durante a década de 50, diante dos avancos econdmicos e da necessidade de
sistematizar as relagdes imobilidrias, surgiu a modalidade contratual denominada built to suit.
Com raizes nos Estados Unidos, acabou se expandindo para outros continentes como o Europeu
e o Asiético.

Sua timida apari¢do no Brasil, em decorréncia da auséncia de legislacdo, com o tempo
foi se expandindo, dado o avang¢o do mercado imobilidrio e a percepg¢ao pelas grandes empresas
da importancia de desmobilizar ativos e empregar esforcos em suas atividades principais,
utilizando-se de contratos que possibilitassem que outra pessoa ou empresa se responsabilizasse
pela constru¢do do espaco fisico.

A Lei n® 12.744/2012 (responsével pela alteracao do art. 4° e insercao do art. 54-A na
Lei do Inquilinato), teve origem nos Projetos de Lei nimeros 6.562/2009 e 356/2011, ambos
provenientes da Camara dos Deputados.

A expressao built to suit apresenta diversos significados, dentre eles o de “construido
para servir’, “construcdo sob encomenda” ou ‘“‘construcdo vinculada a uma locacdo ou
arrendamento pré-contratados” (Zanetti, 2011).

Nesse contrato, o locatdrio, pretendendo um grande empreendimento, procura
empreendedores imobilidrios interessados em implantar o projeto, passando a ser ao final da
obra locadores. Antes do investimento, o investidor e futuro locador, celebra com o futuro
locatdrio o contrato built to suit, estabelecendo um prazo de vigéncia que lhe permita ter a

seguranca de recuperar o capital investido, por meio do aluguel mensal.
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Em geral, o empreendedor se encarrega da aquisicao do terreno e da constru¢do, com
as exigéncias necessdrias € com localizacdo apropriada ao negdcio, tudo sob aprovagdo do
futuro locatdrio. Na maioria das vezes ¢é utilizado para atividades que demandam grandes
espacos, como farmadcias, hospitais, shoppings centers, escolas, laboratérios, supermercados,
fabricas e ainda para casos de retrofit que compreende atividade de reforma complexa (Souza,
2019).

Em contrapartida, a partir da entrega ou outra data definida em contrato pelas partes,
o locatério pagard ao empreendedor a remuneragao pelo uso do imdvel e por sua contrucao.

Pode-se dizer, portanto, que o contrato built to suit é “figura particularmente
vocacionada a disciplinar os diferentes interesses que cercam a edificacdo de obras marcadas
por caracteristicas bastante especificas” (Zanetti, 2011), sendo utilizado cada vez mais pelo
mercado imobilidrio empresarial.

Na relagdo, ainda, salvo se as partes dispuserem de forma diferente no contrato, o
empreendedor imobilidrio poderd realizar a construcdo do imdvel diretamente ou mediante a
contratagdo de terceiro, o que, nesse caso, pode exigir a aprovacdo do futuro ocupante, que a
seu critério podera fiscalizar a obra, certificando-se que a remuneracdo do construtor serda
mantida em conformidade com o contrato de constru¢ao ou com o contrato built to suit, ja que
isso refletird diretamente no valor da remuneracdo a ser paga ao empreendedor pelo uso do
imével (Cilli, 2005).

Dada as peculiaridades da relagdo contratual, em especial investimentos e prestacdes
das partes, a cessdo do uso do imével € contratada por longo prazo, sendo comum verificar-se
prazos de dez a vinte anos. A depender do interesse das partes, o contrato poderd prever a
outorga de op¢do de compra do imdvel ao ocupante, ao término do prazo de ocupacao
contratado.

Com essas caracteristicas, ¢ comum que o contrato built to suit tenha associacdo com
outros tipos de contrato, formalizados direta ou indiretamente; ou seja: para a fase de elaboragdo
de projeto, estudo de solo, estudo de custos, compra ou outro formato de negociacao em relagcdo
ao terreno e captagio de recursos® (Carmos, 2012).

Ao descrever as principais caracteristicas dessa modalidade contratual, Scavone Juinior

refere tratar-se de “negdcio juridico no qual uma das partes, o locatario, contrata a constru¢ao

3 No Brasil, a inddstria da construgio ¢ bastante fragmentada, como em quase todos os paises do mundo. Ao lado
das grandes construtoras brasileiras, hd um imenso nimero de profissionais especializados em cada uma das fases
construtivas. A coordenacdo da atuacdo e da contribuicdo dos vdrios atores para a obra exige um grande
investimento de tempo e de recursos. A coordenagdo € central para o sucesso do projeto (Carmos, 2012).
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de imdvel de acordo com as suas necessidades, e o recebe por cessdo tempordria de uso
mediante pagamentos mensais dos valores pactuados” (Scavone Junior, 2011).

Como se v€, ha uma dinamica diferente nessa formatacdo contratual, na qual na
atividade interpretativa do contrato (i) ha maior relevancia dos usos e costumes do mercado em
que atuam as empresas contratantes, ja que a pratica comercial prépria do empresario € que lhe
garantird a previsibilidade necessaria a seguranca do trato negocial; (ii) hd maior valorizacao
da forca obrigatdria dos contratos e do pacta sunt servanda; e, como consequéncia, (iii) ha
tutela do crédito e da confianca na conduta do empresario, o que inclui também a confianca na
possibilidade de ocorréncia de erros de estratégia por parte de qualquer dos contratantes
(Forgioni, 2010).

Nesse sentido, evidente a livre iniciativa, a autonomia privada das partes, limitando a
esfera da interven¢do do Estado.

O principio da autonomia privada atua no direito contratual como uma liberdade
existente entre as partes de autorregulamentar os seus interesses, as condi¢des do negdcio, a
forma de contratagcdo, sempre observando os limites da ordem publica, dos bons costumes, dos
interesses do bem comum, da fun¢do social, da boa-fé objetiva e do equilibrio contratual.

Flavio Tartuce assevera que a autonomia privada é um regramento bésico, de ordem
particular, mas influenciado por normas de ordem publica, pelo qual na formag¢do do contrato,
além da vontade das partes, entram em cena outros fatores, como o psicoldgico, politico,
econdmico e social (Tartuce, 2016).

Dada a autorregulacdo entre as partes, a incidéncia de previsdes legais acaba por
confrontar a esséncia do principio da autonomia da vontade. Nelson Eizirik e Marcus Henriques
(Eizirik, 2012) referem que “quanto maior a simetria e o poder de barganha das partes
contratantes, menor serd, em respeito ao principio da for¢a vinculante dos contratos, o espectro
de incidéncia dos mecanismos legais que permitem a resolugdo e a revisao contratual”.

No contrato built to suit, com aplicabilidade no sistema norte americano, a liberdade
das partes tem amplo espacgo de atuagdo, de modo que as principais disposi¢des desse contrato
poderdo ser livremente pactuadas entre as partes. Isso decorre da cultura juridica anglo-saxa,
na qual o Direito, proveniente da common law, € jurisprudencial, sendo suas regras encontradas
na ratio decidendi das decisdes tomadas pelos tribunais superiores. A intervencdo judicial e até
mesmo a legislativa € posterior a atuacao das partes (David, 2002).

No ordenamento da common law, as regras t€m cardter supletivo, aplicando-se “unless
otherwise agreed upon”, sendo as disposi¢des legais vistas como excecao e nio ha equivalente

ao processo de tipificacao tal como no sistema civil law. Assim, dado o caréter excepcional da
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regra legislativa, as leis e regulamentos limitam-se a colocagdo de principios diretores aos
contratantes. As partes tém liberdade quase que absoluta na estruturagdo de seus negdcios
juridicos, prevalecendo a ideia da exce¢do do direito contratual (“default rule”), sendo raras as
estruturas que se sobrepde a liberdade contratual (“freedom os contract”) (Timm, 2012).

Ja no ordenamento da civil law, enquanto sistema juridico derivado do direito romano,
também conhecido como direito civil romano ou direito continental, o foco principal € a
resolucao de disputas entre pessoas fisicas ou juridicas, por intermédio de regulamentagao. Por
isso mesmo, referido sistema é caracterizado por um conjunto codificado de leis, regras e
regulamentos que regem varios aspectos das relacdes civis e disputas entre individuos ou
entidades (Cretella Junior, 1986).

Nesse sentido a necessidade de se refletir se nos contratos built to suit, dada sua
especificidade que prima pela autonomia privada, com parte substancial da relagdo voltada para
aspectos de constru¢do ou grande reforma, seria possivel as partes utilizar-se o dispute boards

para a soluc¢do de conflitos, mesmo a despeito da auséncia de legislacio especifica.

S. DISPUTE BOARDS NOS CONTRATOS BUILT TO SUIT:

Como visto, os dispute boards caracterizam-se como um ajuste das partes contratantes,
munidas de sua autonomia da vontade, para constituir um comité de profissionais experientes
e imparciais para que auxiliem na execucdo do contrato de construg¢do, proferindo
recomendacdes e até mesmo decisdes vinculativas, evitando uma demanda judicial.

Trata-se de uma alternativa bastante rdpida e eficiente de resolver uma disputa ou
desentendimento entre as partes contratantes, mediante recomendacdes ou decisoes
fundamentadas por profissionais técnicos e experientes no objeto do contrato.

Considerando-se que o contrato built to suit caracteriza-se como um contrato atipico
misto, que envolve diversas etapas, com caracteristicas juridicas diversas, como por exemplo,
compra e venda, financiamento, empreitada e locacdo, nio € dificil imaginar que diversas
complica¢des podem surgir, especialmente porque a previsao legal existente na lei de locagdes
sobre o contrato built to suit ndo é completa a ponto de dar a segurancga juridica necessaria na
solucdo de questdes.

Nessas situacdes ndo definidas de forma taxativa pela lei, a presenca de um 6rgao
técnico e especializado nas etapas contribui na preservagdo do negdcio ou mesmo no
atingimento da intencdo das partes ao contratarem, o que certamente nao seria obtido em curto

espaco de tempo e com tecnicidade por um tribunal arbitral ou mesmo pelo Poder Judicidrio.
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Nesse sentido, vislumbra-se que a adocao do dispute board nos contratos built to suit
€ ndo apenas recomenddvel, mas eficiente, considerando a especificidade da relacdo contratual
e as consequéncias que da construg¢do da obra ou reforma, do término ou renovacao da relacao
contratual podem gerar. Um dispute board instalado no contrato built to suit pode permitir
investigacdes especificas para cada etapa do contrato, ndo apenas quanto a aspectos da
constru¢do civil ou reforma a ser realizada, mas também para contribuir na averiguacdao da
intencdo das partes quando da elaboracdo das cldusulas contratuais e na abrangéncia e
efetividade da aplicacdo irrestrita ou mesmo limitativa das disposi¢des contantes na Lei de
Locagoes.

Se os dispute boards encontraram nos contratos de construgdo civil, pelo longo prazo
e especificidade do objeto, espaco para aplicabilidade, podem bem se desenvolver também nos
contratos built to suit, também de longo prazo e com especificidades, tanto que classificados

pela maioria da doutrina como atipicos mistos. Para Augusto Barros de Figueiredo (2021):

Como ja dito com mais propriedade em outras ocasides, os Dispute Boards sdo
“criaturas do contrato” e justamente por terem “base na vontade das partes e ndo em
regras estatais que esse método permite grande flexibilidade na sua estruturagdo,
podendo adaptar-se aos mais diversos tipos de projetos em funcdo da conveniéncia e
criatividade das partes envolvidas.

A flexibilidade que caracteriza essa técnica alternativa de resolucdo de disputas,
verdadeira ferramenta de gestdo contratual permite que as partes a moldem de acordo
com as suas necessidades, ndo havendo por que limitar o seu uso ao ramo da

construcdo civil.

Os principais centros internacionais e nacionais de resolucdo de disputas, alids, ja
trazem a flexibilidade necessdria para a aplicagdo em todas as espécies de disputa e de contratos,
dos meios alternativos de resoluc@o de conflitos, como os dispute board (Taggart, 2015). A sua
contribuicao, seja na indica¢ao de uma solucao a ser observada pelas partes ou mesmo seja uma
recomendacdo de medidas a serem adotadas pelas partes contribui, ndo hd duvidas, para a
preservacdo da operacdo e da inten¢do das partes quando da contratacao.

E nesse ponto se ressalte que a decisao proferida pelo dispute board é vinculativa, mas
ndo apresenta jurisdicdo e, portanto, as partes, entendendo pela ilegalidade da decisdo ou
inobservancia da autonomia das partes, podem solicitar a sua revisdo ou anulagdo pelo tribunal
arbitral ou mesmo pelo Poder Judicidrio, a depender do estabelecido pelas partes nas cldusulas

de resolucao de disputas.
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8. CONCLUSAO

Os meios alternativos extrajudiciais de solu¢do de conflito, com visto, t€m como
objetivo central e primordial evitar uma disputa judicial que, mais que analisar a intenc¢ao das
partes e a especificidade do negdcio, que muitas vezes exigem certo grau de tecnicidade para
entendimento, apenas aplicard a lei colocando um ponto final no litigio.

Referidos meios de solucdo de conflitos, vao desde a negociacdo, a conciliacdo, a
mediacdo e a arbitragem, até os dispute boards, de origem norte americana e importados ao
Brasil para utilizagdo nos contratos de construcao civil.

Trata-se de um método de solugcdo de controvérsias no qual as partes envolvidas
instituem um comité, formado por profissionais e experts eleitos pelas partes, para resolver
eventuais controvérsias que possam surgir no decorrer do contrato formalizado para execucdo
em longo prazo.

Também de origem norte americana, o Brasil tem se utilizado dos contratos built to
suit em que o locador adquire, reforma ou constréi o imével, nos termos das exigéncias do
locatario, sem que este dispenda alto investimento inicial, tendo que assumir a remuneracao dos
investimentos em parcelas equiparadas ao aluguel. Referida modalcidade contratual, no Brasil,
vem regulamentada na Lei de Locacdes, com a inclusdo do art. 54-A e da alteracao do art. 4°
pela Lei n°® 12.744/12, promulgada no final do ano de 2012.

Trata-se de um contrato que prima pela autonomia privada das partes, enquanto
liberdade das partes de autorregulamentar os seus interesses, as condi¢des do negdécio, a forma
de contratacdo, sempre observando os limites da ordem publica, dos bons costumes, dos
interesses do bem comum, da fun¢do social, da boa-fé objetiva e do equilibrio contratual

Nesse cendrio, abre-se espaco para que, ha contratagdo, preveja-se€ como meio
alternativo para a solu¢do de conflitos os dipute boards.

A sua pertinéncia nos contratos built to suit se justifica, pois, o Comité, formado por
técnicos especializados, pode contribuir dando recomendagdes ou decisdes vinculativas nao
apenas em aspectos da construcao civil ou na reforma a ser realizada, como € de praxe nos
Estados Unidos, mas também na averiguacao da intencdo das partes quando da elaboragdo das
cldusulas contratuais e na abrangéncia e efetividade da aplicacdo irrestrita ou mesmo limitativa
das disposicdes contantes na Lei de Locacoes, dada a peculiaridade da contratacao.

Sem sombra de duvidas, trata-se de meio alternativo de solu¢do de conflitos que,
contribuird na relagio contratual built to suit estabelecida, cuja regulacio pela Lei de Locagdes

ndo é completa, apresentando margem de diferentes interpretacdes legais.
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