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XXV ENCONTRO NACIONAL DO CONPEDI - UFS
PROCESSO, JURISDICAO E EFETIVIDADE DA JUSTICA

Apresentacdo

Com satisfagao prefaciamos o livro Processo, Jurisdicéo e Efetividade da Justica, fruto dos
trabalhos apresentados no XXIV Encontro Nacional do CONPEDI, realizado na
Universidade Federal de Sergipe de 03 a 06 de junho de 2015.

Na coordenag&o das apresentagcdes do Grupo de Trabalho, pudemos testemunhar relevante
espaco voltado a divulgacéo do conhecimento poduzido por pesquisadores de todo o pais, em
sua maioria vinculados aos Programas de Mestrado e Doutorado em Direito. Com efeito, os
trabalhos agui publicados reafirmam a necessidade do compartilhamento das pesquisas
direcionadas a jurisdicéo, processo e a propria efetividade da Justica.

Fica aqui o convite a leitura da obra, que conta com trabalhos que abordam as inovagdes
trazidas a lume pelo novo codigo de processo civil, bem como as discussdes mais atuais
dentro do temarelativo a efetividade da prestacdo jurisdicional .

Flavia Moreira Guimaraes Pessoa

Professora do Mestrado em Direito da UFS e UNIT



ARBITRAGEM COMO FERRAMENTA PROCESSUAL PARA A EFETIVIDADE
DA JUSTICA: A ARBITRAGEM NA INCORPORACAO IMOBILIARIA

ARBITRATION ASA PROCESSUAL TOOL FOR JUSTICE EFFECTIVENESS:
ARBITRATION IN REAL ESTATE INCORPORATION

Eudes Vitor Bezerra
Renata Cristina Lopes Pinto Martins

Resumo

O nucleo do presente estudo é analisar a arbitragem, como ferramenta processual para a
efetividade da justica, isto €, 0 escopo € verificar como a arbitragem pode ser utilizada, em
especia junto a incorporacdo imobiliaria, para diminuir a morosidade da justica brasileira.
Nesta toada, demonstraremos como a arbitragem pode, e, deve ser utilizada como ferramenta
processual para diminuir a espera numa contenda judicial, em especial a sua utilizagcéo nas
incorporacOes imobilidrias. Assim, o0 objetivo deste trabalho é elucidar as principais
caracteristicas da Arbitragem e sua efetiva aplicacdo nas Incorporacdes Imobiliarias. Nesse
diapasdo, importa ressaltar que 0 escopo e averiguar a aplicabilidade e o desdobramento do
uso da arbitragem em relacdo a Incorporacdo Imobiliaria, inclusive estabelecendo as
vantagens e desvantagens do uso da arbitragem nessas transagdes imobiliérias. E viavel dizer
gue um estado democratico deve resguarda o direito de escolha dos cidaddos em relacéo a
solugdo de conflitos, quando tais direitos forem disponiveis e de cunho patrimonial, ou sgja, a
utilizacdo da arbitragem nas incorporagdes imobilidrias tem caréter facultativo e néo
obrigatorio. Destarte, foi utilizado o0 método hipotético-dedutivo, com a andlise histérica e
comparativa correlacionadas ao tema em comento, com fulcro em verificar, se aquele que
busca mei os adequados para solucionar controvérsias oriundas das incorporagdes imobiliérias
poderda abrir méo da jurisdicéo e fazer uso da arbitragem.

Palavras-chave: Ferramenta processual, Arbitragem, Incorporacdo imobilidria, Clausula
compromissoria, Contrato de adesao.

Abstract/Resumen/Résumé

The core of this study is to analyze the arbitration, as a procedural tool for the effectiveness
of justice, that is, the scope is to see how the arbitration may be used, especially with the real
estate development, to reduce the length of the Brazilian justice. In this tune, demonstrate
how the arbitration may, and should be used as a procedural tool to decrease the wait in a
judicial dispute, in particular their use in real estate development. The objective of this study
Is to elucidate the main characteristics of Arbitration and its actual use in the Real Estate
Development. In this vein, it is worth mentioning that the scope and determine the
applicability and the unfolding of the use of arbitration in relation to real estate development,
including establishing the advantages and disadvantages of the use of arbitration in these real
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estate transactions. It is feasible to say that a democratic state must protects the right of
choice for citizens in relation to conflict resolution, where such rights are available and
patrimonia nature, ie the use of arbitration in real estate development is optional and not
mandatory. Thus, we used the hypothetical-deductive method, with historical and
comparative analysis correlated to the topic under discussion, with fulcrum in check, if the
seeker appropriate means to resolve disputes arising in real estate development may waive
jurisdiction and make use of arbitration.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Procedural tool, Arbitration, Real estate
incorporation, Arbitration clause, Contract of adhesion.
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INTRODUCAO

Em nossa sociedade, cada dia mais capitalista e individualista, observamos uma disparidade
entre a pretensdo do Estado, esculpida nas normas, e a recepcdo pelo cidaddo dos seus direitos
e deveres.

Podemos, sem maiores digressbes, atribuir esse fendmeno a auséncia de
comprometimento para com a sociedade em relacdo a transmissdo limpida e objetiva sobre os
direitos e deveres por parte do Estado, ou seja, as leis ndo produzem todas as pretensoes
almejadas em decorréncia da falta de esclarecimento por parte do poder publico.

Hoje, estamos cada vez mais abarrotados por normas que sdo impelidas a sociedade
sem nenhuma preocupac¢do quanto a capacidade intelectual dos cidaddos em absorver ou ndo
0 quanto previsto nas leis, ou seja, as normas estdo produzindo a eficicia esperada?

Neste contexto, varias seriam as normas que poderiamos estudar e averiguar se de fato
esteja produzindo uma eficécia social, entretanto, optamos por estudar duas normas que, diga-
se de passagem, a nosso ver muito bem elaboradas, mas infelizmente, sem a devida
compreensdo pela sociedade, referimos a Lei 4.591/1964 (que dispGe sobre o condominio em
edificacbes e as incorporacdes imobilidrias) e a Lei 9.307/1996 (que dispde sobre a
arbitragem).

Entretanto, devemos noticiar que nossa pretensdao ndo é exaurir 0s dois institutos,
supracitados, mas tentar estabelecer uma relacdo entre as incorporac@es imobiliarias, prevista
na primeira norma, e a arbitragem instituida na segunda norma supracitada.

Desta feita, buscaremos demonstrar que a arbitragem é um meio capaz e efetivo de
solucionar os conflitos de interesses entre pessoas capazes sobre direito patrimonial
disponivel, que por ventura nascam em decorréncia dos contratos oriundos das incorporacées
imobiliarias.

Para tanto, temos que elucidar que o escopo do presente trabalho é situar os dois
institutos em apartado e posteriormente justificar porque entendermos que a aplicabilidade do
instituto da arbitragem, como forma de solugdo dos conflitos oriundos das incorporagdes
imobiliarias, é o instrumento mais indicado na situacdo contemporanea.

Sobre a arbitragem ponderaremos no primeiro capitulo sobre seus aspectos histéricos e
seu desenvolvimento em nosso ordenamento juridico, sua funcionalidade e seu procedimento.

N&o obstante, no segundo capitulo, trataremos das incorporacfes imobiliarias, em

especial sobre o contrato de incorporacdo imobiliaria.
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No terceiro e altimo capitulo, trataremos da aplicabilidade, efetiva do instrumento
processual em apreco, ou seja, da arbitragem, nas incorporac¢des imobiliarias.

Assim, através do método hipotético-dedutivo e com aporte na pesquisa dogmatica e
jurisprudencial, sendo certo que a presente pesquisa busca, por meio de um estudo apurado,
estabelecer os principais aspectos que justificam o tema, demonstraremos que, de fato, é a
arbitragem o melhor instrumento processual para viabilizar a efetividade da justica, forma de
solucionar os conflitos de interesses sobre direitos patrimoniais entre pessoas que se
encontram envoltas aos contratos decorrentes das incorporacGes imobiliarias, bem como
delinearemos como tornar o instituto da arbitragem mais conhecido e utilizado pelas partes

contratantes nas incorporagdes imobiliarias.

1. ARBITRAGEM

O instituto da arbitragem vem tracejando um caminho cada vez mais dilatado que, por
consequéncia logica, viabiliza a amplitude dos meios alternativos de solucdo de conflitos.

Importa salientar que as origens, do instituto em comento, retroagem as proficuas
anuéncias do direito Greco/romano, que ao passar do tempo foi revitalizado em diversos
paises, inclusive no Brasil, que tem seu berco civilista no direito romano, com passagens
importantissimas pelo direito francés e pelo direito germanico.

O seu uso tornou-se uma constante, que estd inserida no contexto da evolucdo
legislativa criando mecanismos simples e céleres das resolugdes de litigios.

E cedico que a arbitragem, instituida pela Lei 9.307/96, é o meio, alternativo, de
solucdo de controvérsias, através da intervencdo de uma ou mais pessoas, denominando
arbitro(s) que recebem seus poderes por intermédio de uma convencdo privada realizada pelas
partes.

Assim, a arbitragem, conforme bem aborda o Francisco José Cahali “ao lado da
jurisdicao estatal, representa uma forma heterocompositiva de solucéo de conflitos” *.

Nessa modalidade, heterocompositiva, as partes delegam ao arbitro o poder de decidir
a avenca sobre direito patrimonial disponivel, sem intervencéo estatal, sendo a decisdo capaz

de assumir a mesma eficicia da sentenca judicial — é colocada a disposicdo das pessoas

! Cahali, Francisco José. Curso de arbitragem. — Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011. Pag. 75.
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capazes para contratar, com o introito de solucionar os conflitos relativos a direito
patrimoniais disponiveis acerca dos quais os litigantes possam dispor.

Destarte, podemos afirmar que a arbitragem é um método que visa solucionar 0s
litigios através de intervencdo de uma terceira pessoa, a qual € outorgada poderes pelas partes
em litigio, sendo certo que a decisdo proferida no procedimento arbitral ¢ dotada de

executividade, ou seja, a sentenca arbitral tem a mesma eficacia que a deciséo judicial.

Vejamos o posicionamento de Francisco José Cahali sobre o tema:

“A decisao dada pelo arbitro impde-se as partes, e por esta razdo a
solucdo é adjudicada, e nao consensual, como se pretende na
conciliacdo e na mediacgéo, e delas pode se exigido o cumprimento,
porém a execucdo forcada se fard perante o Poder Judiciario, sendo a
sentenca arbitral considerada um titulo executivo judicial (art. 31 da
Lei 9.307/1996° e art. 475-N, 1V, do CPC?).*

Nesta esteira de raciocinio, fica nitido que tem a arbitragem o mesmo objetivo de
processo judicial, ou seja, dirimir conflitos de interesses.

Todavia, ndo podemos olvidar que existem muitos pontos que diferenciam as duas
searas, principalmente em seus métodos e na sua dogmatica. E, antes de qualquer coisa, um
sistema pacifico de solucdo de controvérsias, destituido de alta litigiosidade que vem
caracterizando cada vez mais a jurisdicdo oficial.’

Da esséncia da arbitragem, como instituto privado de escopo pacificador de conflitos
em ambitos nacional e internacional e enquanto processos adjudicatérios sdo inerentes 0s
atributos de “celeridade” e da “desformalizacdo”, fundamentais para determinar o espago de
negociacdes no qual seja possivel contentar as partes envolvidas no conflito, bem como
reduzir o tempo de espera para decisdo adequada, oportuna e equitativa.®

Atribuindo a sua esséncia e originalidade, instrumento misto de dirimir conflitos,

baseado tanto em negociacdo, como em adjudicacdo, no qual as partes investem de poder de

2 <«Art. 31. A sentenca arbitral produz, entre as partes, e seus sucessores, 0s mesmos efeitos da sentenca proferida
pelos 6rgaos do Poder Judiciério e, sendo condenatoria, constitui titulo executivo.”

* «Art. 475-N. S#o titulos executivos judiciais: (...) IV — a sentenca arbitral; (...).”

* Cahali, Francisco José. Curso de arbitragem. — Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011. Pag. 75.

> ROQUE, José Sebastifo. Arbitragem implanta-se enfim no Brasil. Revista de Direito. Universidade
Ibirapuera. Coordenadoria de Pesquisa e Extensdo. V. 1. N.° 1. outubro, 1998. Sdo Paulo, 1998, pg. 191.

® LEMES, Selma Ferreira - CARMONA, Carlos Alberto — MARTINS, Pedro Batista — Arbitragem. S&o Paulo,
Editora: Atlas, 2007. p 1-2
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arbitros, terceira pessoa nomeada pelas partes, para que cheguem a solucéo satisfatoria dotada
de reconhecimento e identidade jurisdicional.

Né&o obstante, importa frisar que a arbitragem garante, extremamente, a autonomia da
vontade das partes contratantes, principalmente no tocante a escolha do arbitro, ou seja, tém
as partes a liberdade de escolher um julgador com conhecimentos especificos, de confianca,
experiéncia, isto €, um perito sobre a controvérsia que deu azo ao procedimento arbitral, que,
certamente, viabilizard um julgamento mais justo e rapido.

Considera-se e arbitragem um sistema de métodos adequados de resolucéao de disputas,
oferece aos litigantes diversos métodos, sendo necessario que o operador saiba escolher
aquele mais adequado ao caso concreto.

Ao optarem pela arbitragem, duas séo as possibilidades quanto ao 6rgdo arbitral: ou
nomeiam um dnico arbitro, ou entregam a um grupo de arbitros a solucédo do litigio; num caso
ou noutro, pode o 6rgdo arbitral ser constituido exclusivamente para resolver determinada
controvérsia (arbitragem ad doc) ou pode ser tal 6rgdo pré-constituido (arbitragem
institucional).’

Destarte, a arbitragem pode ser conceituada como um método adequado de resolucédo
de litigios civis, atuais ou futuros, que versem sobre direitos patrimoniais disponiveis, por
meio de arbitro ou arbitros privados, escolhidos, livremente, pelas partes, sendo as decisdes
proferidas dotadas de forca judicial, que produzem os mesmos efeitos juridicos das sentencas
proferidas pelos 6rgaos do Poder Judiciério.

Nesta toada, seguindo o posicionamento de José de Albuquerque da Rocha, vejamos
0s trés, principais, elementos esséncias da arbitragem:

a) A escolha do arbitro ou arbitros pelas partes, que é seu traco mais saliente, pois serve
para distingui-la do sistema judiciario em que o juiz é imposto as partes pelo Estado;

b) O tipo de conflito que pode ser decidido pela arbitragem, isto é, os conflitos sobre
direito patrimoniais disponiveis, a significar que os critérios para determinar a matéria objeto
da arbitragem s&o dois, a disponibilidade e a patrimonialidade; e

C) Os efeitos juridicos produzidos pelas decisbes dos arbitros, sdo iguais aos das
sentengas dos 6rgdos do Judiciario, o que quer dizer que os efeitos da sentenca arbitral sdo

protegidos pela coisa julgada, o que os torna definitivos, salvo os casos de sua anulagao,

" CARMONA, Carlos Alberto, Arbitragem e Processo — Um comentério & Lei n® 9.307/96, 3% Ed., So Paulo,
Editora Altas, 2009. p 33.
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taxativamente previstos na lei, e, sendo condenatorios, tem o valor de titulo executivo judicial,
independentemente de homologacéo judicial.?

Em apertada sintese, a arbitragem é: a) método alternativo; b) heterocompositiva; c)
extrajudicial; d) voluntario etc., de solucdo de conflitos. Observa, ainda, o principio da
autonomia da vontade, eis que firmado entre pessoas fisicas e juridicas capazes de contratar,
no campo denominado direitos patrimoniais disponiveis, em que ndo ocorre a interven¢do do
Poder Judiciério.

As partes litigantes elegem através de convencdo de arbitragem, ou seja, em clausula
compromissdria ou por intermédio de compromisso arbitral®, um ou mais arbitros ou juizes
arbitrais, de confianca das partes, para o exercicio imparcial do conflito de interesse,
submetendo-se a decisédo final decretada pelo arbitro, em carater definitivo, uma vez que néo

cabe recurso neste novo sistema de solucao de controvérsias.

1.1. Historicidade

Em uma viagem a historicidade da humanidade, podemos deduzir que a arbitragem foi
um dos primeiros meios alternativos de solucionar conflitos entre as pessoas sem 0 recurso a
violéncia.

Conforme relata Francisco José Cahali a arbitragem € tdo antiga quanto a prépria
humanidade. Lembra o autor que se tem noticia de arbitragem até na Mitologia grega,
vejamos:

“Alias, tem-se noticia de arbitragem até na Mitologia grega, quando
Zeus nomeou um arbitro para decidir qual das Deusas mereceria 0
“pomo de ouro da mais bela”; veja-se a passagem da Iliada: “(...) e
deixou a mesa um pomo e o titulo de mais bela.” Para ndo arranjar
confusdo entre os deuses, Zeus entdo ordenou que o principe troiano
Péris, na época sendo criado como um pastor ali perto, resolvesse a
disputa. Para ganhar o titulo de ‘mais bela’, Atena ofereceu a Paris

poder na batalha, Hera o poder e Afrodite o amor da mulher mais bela

¥ ROCHA, José de Albuquerque. Lei de Arbitragem — Uma avaliaco critica. Sdo Paulo: Editora Atlas, 2008. p
23.

% «Art. 3° As partes interessadas podem submeter a solugéo de seus litigios ao juizo arbitral mediante convengéo
de arbitragem, assim entendida a clausula compromissoria € o compromisso arbitral.”
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do mundo. Paris deu 0 pomo a Afrodite, ganhando assim sua protecéo,
porém atraindo o 6dio das outras deusas contra si e contra Tréia .”*°

Fica evidente que na mais remota antiguidade, a humanidade sempre buscou caminhos
que ndo fossem morosos ou equipados de formulas rebuscadas, visto que os negdcios, sejam
civis, sejam comerciais, exigiam respostas rapidas, pois as pendéncias necessitavam solucgdes,
boas ou mas, porém eficazes e simultaneamente velozes.

O estudo da evolucéo desse Direito permite fornecer os fundamentos sociais, politicos,
econémicos e culturais que nortearam a conduta desse conglomerado humano, estabelecendo,
também os motivos que causaram as periédicas transformagdes na sua legislacio.™

Sem maiores delongas, podemos afirmar que o instituto da arbitragem é um dos mais
antigos na historicidade do Direito e, especificamente, acerca da jurisdicdo ou, como também
denominado, justica privada, noticiado desde 3.000 (trés mil) anos a.c, na Grécia antiga e em
Roma.

Doutrinadores como Ada Pellegrini Grinover, Antdnio Carlos de Aradjo Cintra e
Céndido Dinamarco comentam, que na mais remota antiguidade, com a auséncia de um
Estado forte que assumisse a prerrogativa de decidir os conflitos entre pessoas, prevalecia a
vinganca privada, posteriormente, evoluindo para a justica privada.

Sobre o tema, salienta José Cretella Neto que, “para entender a evolugdo do conceito
de arbitram através da historia é preciso relembrar que é relativamente recente o conceito de
Estado ™.

Com efeito, a nocdo de Estado, tal como concebido nos dias de hoje, surgiu em
periodo recente da historia humana, e, se 0 processo € 0 mecanismo estatal para resolucdo de
controvérsias, é obvio que existiram anteriormente outros mecanismos de solucéo de conflitos
que ndo 0 processo.

A tutela dos direitos originou-se em decorréncia de preservacdo e da concepcdo
individualista do justo ou injusto, comparado ndo raras vezes com 0s principios rudimentares
sociais e religiosos do cla, da tribo ou da antiguidade.

A pacificagdo dos conflitos sociais, apesar de paradoxal, fez-se, numa fase vestibular

dos povos, onde a justica era realizada por intermédio da autotutela ou pelas préprias méos, a

19 Cahali, Francisco José. Curso de arbitragem. — Séo Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011. Pag. 23.

1 FIGUEIRA, Joel Dias Jr. Arbitragem, Jurisdicdo e Execucéo. 22 Ed. Sdo Paulo: Editora Revista dos Tribunais.
1999. p 24.

2 CRETELLA NETO, José, Comentarios & lei de arbitragem brasileira, 22 edic4o, Rio de Janeiro: Forense, 2007,

pl.
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medida que as instituicGes eram ainda frageis e insusceptiveis de resolver os conflitos de
interesse, seja por falta de organizacdo, seja de autoridade. Isso porque a sociedade arcaica
ndo possuia qualquer meio eficaz de protecdo ao direito, a ndo ser o emprego de forca de
garantir a protecdo de um interesse ou direito, imperando a vontade unilateral, comumente
despida de justica.

Moreira Alves divide a evolugdo dos meios de pacificacdo dos conflitos em quatro
etapas:

a) a resolucdo de questbes pela forca individual ou do grupo (autotutela), sendo que os
costumes, com o passar dos tempos, foram estabelecendo as regras para distinguir a violéncia
legitima da ilegitima;

b) arbitramento facultativo, através do qual o ofendido, no lugar de usar da forca e violéncia
contra o ofensor, opta em comum acordo com a parte contraria por receber uma indenizacéo
ou escolher um terceiro (arbitro) para fixa-la;

c) arbitramento obrigatério determinado pelo Estado quando os litigantes ndo indicavam
arbitros de sua escolha para dirimir a controvérsia. O Estado passou também a assegurar a
execucdo forcada da sentenca caso o sucumbente ndo a cumprisse espontaneamente;

d) justica publica, porque encampada pelo Estado para solucdo dos conflitos, com execucao
forcada da sentenca, se necessario. Contudo, a possibilidade de as partes instituirem um
arbitro nao foi excluida, mas apenas deixou de ser regra para transforma-se em exceco.*®

E cedico que 0o homem ndo simplesmente existe, mas sim coexiste. E para que essa
coexisténcia formasse uma sociedade possivel, constatou-se a necessidade de uma evolucdo
no setor politico-organizacional, ou seja, uma nova mentalidade no tratamento das relagdes
individuais, em gque ndo havia mais condic¢des da existéncia da justica pela forca.

Em face sucessiva, da-se a continuidade da chamada justica privada, todavia ndo mais
diretamente ao ofendido, mas pelo grupo social ou por terceiros designados especialmente
para dirimir determinadas controvérsias. Somente em momento histérico posterior é que vem
a tona a justica publica oferecida pelo Estado.

Esses mecanismos, que variaram conforme o contexto historico em que inseridos,
possuem algumas caracteristicas semelhantes com a arbitragem por nds utilizada. Nessa

investigacdo, portanto, tratard de identificar algumas experiéncias passadas que, de algum

13 Cf, Moreira Alves, Direito Romano, vol. I, n.117, p.183.
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modo, contribuiram para que se chegasse a moderna arbitragem, tracando, para tanto, uma
sintética linha do tempo.

Outra passagem que demonstra 0 qudo antiga é arbitragem, dada por alguns
doutrinadores acerca das origens da arbitragem datam de 3.100 a.C.:
“ap0s o confronto entre as cidades de Mesopotamia de Lagash e Umma. Eanatum, soberano
da primeira, celebrou um tratado com o povo da segunda, mediante o qual se instituiu um
conselho para decidir inimeras questdes decorrentes do conflito existente, entre as quais,
inclusive, a origem divina de Eanatum.”**

Em que pese ser notoria a utilizacdo da arbitragem ha tanto tempo, importa lembrar
que o instituto em tela ficou adormecido durante séculos, décadas, anos, e mesmo agora, no
mundo moderno encontra-se em amadurecimento, desfrutando no Brasil de sua sadia e

prospectiva adolescéncia.™

2. CONTRATO DE INCORPORAQAO IMOBILIARIA
O Contrato de incorporacao imobiliaria, € o primeiro e, a nosso ver, 0 mais importante
dos contratos existentes nas relacdes oriunda do direito imobiliario, porquanto, é a partir da
sua existéncia que podemos falar nas demais modalidades contratuais que podem surgir.
Nas palavras de Melhim Namem Chalhub™® é:
(...) 0 negdcio juridico pelo qual o incorporador se obriga a realizar,
por si ou por terceiros, a construcdo de unidades imobiliarias em
edificacdo coletiva e, bem assim, a transmitir a propriedade dessas
unidades aos respectivos adquirentes, firmando o0s respectivos
contratos durante a construcdo; em contrapartida, obrigam-se os
adquirentes a pagar o preco das unidades que se comprometeram a
adquirir.
Destarte, podemos observar a importancia deste contrato, bem como afirmar que o
mesmo versa sobre direitos patrimoniais disponiveis, ou seja, pode ser utilizada a arbitragem

como forma de solucdo de conflitos.

' MELLO, Celso Duvivier de Albuquerque. Curso de direito internacional pablico, 11 volume, 152 edicdo, Rio
de Janeiro: Renovar, 2004, p 1.442

1> Cahali, Francisco José. Curso de arbitragem. — Sao Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2011. pg. 23.

6 CHALHUB, Melhim Namem. Da incorporacao imobiliaria. — 3% ed., revista e atualizada. — Rio de Janeiro:

Renovar, 2010. Pg. 141.
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2.1 Principio da obrigatoriedade da convencao

E o principio pelo qual as estipulagBes feitas no contrato deverdo ser fielmente
cumpridas (pacta sunt servanda), sob pena de execuc¢do patrimonial contra o inadimplente.

Em virtude do mencionado principio, podemos afirmar que ninguém é obrigado a
instituir ou aceitar a arbitragem como instrumento de solugdo dos conflitos dos contratos
adstritos as incorporag@es imobiliarias, no entanto, uma vez estipulada a mesma néo podera
ser excluida de forma unilateral.

Em vista dos argumentos esculpidos podemos asseverar que ninguém é obrigado a
contratar, isto €, espera-se que o contrato represente a vontade, manifestada, das partes numa
relagdo contratual.

Entretanto, entendemos que estando as partes de comum acordo submeter seus
contratos, originarios das incorporacfes imobilidrias ao crivo da arbitragem, espera-se que
eles sejam fielmente cumpridos, em todos os termos, condicdes e clausulas.

Ressalta-se, por oportuno, que 0 pacta sunt servanda ndo é supremo em nosso

ordenamento juridico, eis que encontra limites na funcdo social do contrato, boa fé etc.

2.2 Principio da relatividade dos efeitos do negdcio juridico contratual

Tal principio ndo aproveita nem prejudica terceiros, vinculando exclusivamente as
partes que nele intervierem.

As relagOes contratuais somente vinculam as partes contratantes, ou seja, como regra o
nosso ordenamento patrio veda o aproveitamento e principalmente o prejuizo a terceiros
estranhos a relacdo contratual.

Levando-se em consideracdo esses aspectos, podemos garantir que a utilizacdo da
arbitragem nas incorpora¢des imobiliarias, ndo podem e ndo devem, aproveitar ou prejudicar
terceiros que ndo encontram-se submetidos a arbitragem, porquanto, conforme mencionado
anteriormente, 0s contratos somente vinculam as partes contratantes.

Além disso, isto €, além dos principios devemos mencionar 0s principais requisitos
que devem ser observado em todas as relagbes contratuais, incluindo neste contexto a

aplicabilidade da arbitragem nas incorporag6es imobiliérias. Observemos:

3. APLICABILIDADE DA ARBITRAGEM NA INCORPORACAO IMOBILIARIA
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Conforme mencionado anteriormente é sabido por todos que a arbitragem, instituida
pela Lei 9.307/96, é o meio, alternativo, de solugdo de controvérsias, através da intervencdo
de uma ou mais pessoas, denominando arbitro(s) que recebem seus poderes por intermédio de
uma convencao privada realizada pelas partes.

Ja a incorporacao imobiliaria é a atividade empresarial exercida, por pessoa fisica ou
juridica, para a promocao e realizacdo de construcdo, com o intuito de alienacdo total ou
parcial de edificacbes compostas de unidades autbnomas.

Assim, sem maiores digressdes, eis que descrevemos, de maneira sucinta, 0s institutos
envoltos ao tema nos capitulos anteriores, fica nitido que é perfeitamente aplicavel a
arbitragem nas incorporacgdes imobiliarias, desde que observados os ditames legais, previsto
na Lei n. 9.307/1996.

Tal argumento se justifica no fato que o contrato de incorporacdes imobiliarias e seus
correlatos sdo contratos sobre direito patrimonial disponivel realizado entre agentes capazes,
amoldando-se as exigéncias instituidas pela Lei da Arbitragem.

N&o obstante, cada vez a pessoas buscam formas alternativa para solucionar seus
conflitos, pois a disputas levadas ao judiciario, na grande maioria das vezes, demora longos
anos sem uma decisdo e quando dada, em regra, em relacdo as incorporac6es imobiliarias, ndo
obtemos decisdes técnicas e sim juridicas, por quanto desprovidos os magistrados de
conhecimento especificos, por exemplo, de execucdo de obra, 0 que por consequéncia légica,
pode acarreta uma decisdo que nao atenda as pretensdes das partes.

Assim, importa frisar a interface dos principais agentes atuantes nas incorporacdes
imobiliérias e suas relacbes contratuais com as possibilidades de uso da arbitragem, para com
isso poder concluir pela efetiva utilizagdo do mencionado instituto como forma alternativa e
eficaz de solucionar os conflitos e ndo prejudicar a 0 andamento da obra e entrega no prazo
avencado no memorial de incorporacao.

Sendo o incorporador o responsavel pela constituicio e desenvolvimento da
incorporacdo imobilidria, devemos observar este, como ponto de partida, em relagdo aos
demais agentes para podermos averiguar as relacGes juridicas estabelecidas e por
consequéncia, estabelecer a utilizacdo da arbitragem para propiciar uma decisdo rapida,
técnica, célere etc.

Neste passo, fica evidente que todos os contratos firmados entre o incorporador e 0s
demais agentes envoltos as incorporacgdes imobiliarias sdo contratos bilaterais, ou plurilaterais

(no caso dos adquirentes de unidades autbnomas), realizado entre pessoas capazes e tendo
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como objeto direito patrimonial disponivel, ou seja, é possivel aplicar a arbitragem em todas

as situacOes acima mencionadas.

3.1 Procedimento Arbitral nos Conflitos Oriundos da Incorporacéo Imobiliaria

O procedimento arbitral somente sera instaurado ap0s o surgimento de um conflito de
interesses entres as pessoas envolvidas nas incorporagcdes imobiliarias, desde que preencham
0S requisitos previstos em lei.

Nesta toada, podemos dizer que o procedimento seguird uma ordem cronoldgica,
necessaria para sua validacdo e por consequéncia uma solucdo no menor lapso temporal
possivel.

Importante lembrar que o procedimento arbitral ndo tem como fito estabelecer
vencedor e vencido, como ocorre no processo civil, mais sim se espera que todas as partes
conflitantes saiam satisfeitas com a sentenca arbitral prolatada pelo arbitro ou tribunal arbitral.

No campo das incorporagdes imobiliarias, s&o numerosos e constantes os conflitos
que, por consequéncia, corroboram para a morosidade, cada vez mais gritante, do nosso
judiciario, com varios processos que poderiam ser perfeitamente resolvidos de maneira mais
célere pelos métodos alternativos, em especial a arbitragem.

E fato que o nimero de incorporacdes imobiliarias cresceu de forma significante nos
ultimos anos, acontecimento que pode ser atribuido ao aumento do crédito imobiliario
disponibilizado no mercado, bem como a visdo empreendedora dos incorporadores.

Todavia, somente foi possivel esse "boom™ nas incorpora¢fes imobiliarias apds o
advento da Lei n. 9.514/1997, que dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario,
institui a alienacdo fiduciaria de coisa imovel, denominada lei da "Alienag¢do Fiduciaria de
Bem Imovel”, anteriormente mencionada.

E cedico, que ap6s o advento da supracitada norma o mercado das incorporacdes
imobiliérias ficou bem mais seguro para 0s incorporadores, bem como propiciou a pretensos
adquirentes de unidades autdbnomas alguns beneficios, tais como: a) juros menores; b)
aumento do tempo de financiamento; ¢) diminuigéo das parcelas para os consumidores.

Tais fatos viabilizou a aquisi¢do da tdo sonhada ‘“casa propria”, entretanto, devemos
lembrar que demandas judiciais podem deixar esse sonho mais longinquo, por quanto as
incorporacdes imobiliarias tem prazo previamente determinado para sua conclusdo e

consequente entrega das chaves aos adquirentes.
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1)
2)

3)
4)

5)

6)

7)

8)

Outro ponto que proporcionou um aumento expressivo na aquisicdo de bens imdveis
foram os programas governamentais, por exemplo, “Minha Casa Minha Vida”.

Infelizmente, nem todas as informacdes pertinentes a aquisicdo de um imdével séo
repassadas de maneira transparente, entre tantas outras situacGes que podem motivar o
surgimento de conflitos, que a nosso ver poderia ser facilmente resolvido se utilizada fosse a
arbitragem.

Assim, fica evidente que a arbitragem ainda ndo é amplamente utilizada para
solucionar os conflitos oriundos pela relagdo negocial incorporacdo por falta de conhecimento
e divulgacgdo do instituto.

Entretanto, caso seja levado ao arbitro ou tribunal arbitral o conflito de interesse entre
pessoas capazes sobre direito patrimonial disponivel, em relagdo as incorporagdes imobiliarias
devera ser observado o seguinte procedimento:

Surgimento do conflito (entre pessoas capazes e direito patrimonial disponivel);

Nomeacdo de arbitro ou tribunal/camara arbitral (lembrando-se que nesta Gltima hipdtese as
partes ficaram, em regra, sujeitas as termos estabelecidos pelas entidades arbitrais);
Pagamento de custas iniciais (devidas ao arbitro ou entidade arbitral);

Convite a parte contraria (0 presente convite tem dupla funcdo, ou seja, chamar o requerido
para uma conciliagdo ou em caso negativo firma o compromisso arbitral);

Compromisso arbitral (ndo restando infrutifera a tentativa de conciliacdo as partes devem
firma o compromisso arbitral);

Aceitacdo dos arbitros (no caso de nomeacdo de um ou mais arbitros diretamente pelas partes,
devera haver um consenso entre as mesmas, caso seja delegada a escolha a entidade arbitral
cabe as partes anuirem ou ndo com a nomeacao realizada);

Audiéncia Prévia (estando tudo ajustado sera designada audiéncia prévia para: a) verificacéo
de questdes prejudiciais relativas a convencao de arbitragem; b) arguicdo de incompeténcia,
suspeicdo ou impedimento; c) esclarecimento das regras procedimentais a serem seguidas; d)
tentativa de conciliacdo; e) verificagdo de necessidade de producdo de provas (pericias) e
intimac&o das testemunhas);

Audiéncia de Instrucdo e Julgamento (ndo obtendo conciliagdo entre as partes sera designada
a instrucdo e julgamento, na qual serdo realizados os seguintes atos: a) Oitiva do requerente;
b) oitiva do requerido; c) inquiricdo das testemunhas do requerente; d) inquiricdo das
testemunhas do requerido; e) andlise de eventual pericia e oitiva do perito; f) sentenca; g)
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9)

assinatura da Ata de Audiéncia pelas partes (via de regra as partes quando optarem por
entidade arbitral receberdo copia da sentenca e do video das audiéncias por AR).

Recurso (em que pese ser a sentenga arbitral irrecorrivel, oportuno lembrar que poder ser
submetida os embargos declaratorios ou até mesmo ser declarada nula, quando presente as
situacOes previstas em lei).

Nota-se que o procedimento supracitado, em muito se assemelha com a jurisdigéo
estatal, entretanto, ndo podemos esquecer de mencionar que o procedimento arbitral traz a
mesma seguranca juridica num lapso temporal bem inferior ao tempo que em média o
judiciario leva para decidir uma dada demanda.

Vejamos fluxograma do procedimento acima citado para uma melhor visualizagéo,
sendo certo que o mencionado fluxograma foi extraido do site da Camara de Mediacao e

Arbitragem de Floriandpolis (CAMAF) - http://www.camaf.com.br/arbitragem/fluxograma, e

posteriormente adaptado por Vitor F. Kiimpel e Marcus Vinicius Kikunaga®'.

Em relagdo aos tributos, ndo olvidamos, é que ndo existe incidéncia tributaria nos
procedimentos arbitrais.

Podemos afirmar que o procedimento arbitral é o caminho mais facil e rapido para por
fim a um conflito de interesse originario das incorporac6es imobiliarias.

Por derradeiro, frisamos que antes de ser aconselhada a utilizagdo da arbitragem como
forma de solucdo de conflitos de relacdo negocial das incorporacfes imobiliarias, deve ser
observados 0s seguintes requisitos, que sdo indispensaveis:

Apbs todas essas observacdes, podera, perfeitamente, ser recomendada e utilizada a
arbitragem para solucionar os conflitos oriundos dos contratos envoltos as incorporagoes

imobiliarias.

3.2 Vantagens e Desvantagens com a utilizacdo da arbitragem nas incorporacdes
imobiliarias.

Existe um dito popular que “tudo na vida t€m dois lados”, € com 0 nosso tema nao
seria diferente, ou seja, temos que reconhecer que a utilizacdo da arbitragem traz inumeras
vantagens, demonstradas de forma volumosa nas doutrinas, revistas, periédicos, nacionais e

internacionais que versam sobre o tema.

Y Kiimpel, Vitor F. e Kikunaga Marcus Vinicius. ARBITRAGEM IMOBILIARIA - 1 @ PARTE. pg. 20. fontes
http://www.lex.com.br/, acesso em 15/11/2011 as 15:00.
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No entanto, conseguimos verificar, que na pratica, a realidade é outra, ou seja,
existem, sim, desvantagens, porém, infimas diante dos beneficios angariados com sua
utilizacdo nas incorporacgdes imobiliarias.

Nessa toada, vejamos a palavras de Floriano de Azevedo Marques Neto,*® que
salienta:

“(...) os contratos de constru¢do privados, quanto mais aqueles complexos, hoje
particularmente, todos adotam mecanismos de dirimicdo consensual de controveérsias,

mediante junta de resolucdo de conflitos, mediacdo e em especial arbitragem. Move 0s

privados ndo apenas a celeridade na decisdo, mas a certeza de que as disputas serdo

decididas por profissionais especializados e qualificados, gue se dedicardo a conhecer em

profundidade os contornos dos conflitos, algo cada vez mais dificil na jurisdi¢do”. (g.n.)

A Lei 9.307/1996 foi promulgada pelo Estado para viabilizar a solucéo de conflitos de
interesse entre particulares capazes, acerca de direitos patrimoniais disponiveis, porquanto ao
busca a tutela jurisdicional para solucionar seus conflitos as partes deparam com Vvarios
obstaculos.

Nas incorporacdes imobiliarias que envolvem varios contratos de diversas espécies
ndo ¢ diferente, motivo pelo qual a utilizacdo da arbitragem pode garantir as partes, repise-se,

“ndo apenas a celeridade na decisdo, mas a certeza de que as disputas serdo decididas

por profissionais especializados e qualificados, que se dedicardo a conhecer em

profundidade os contornos dos conflitos”.

Assim, oportuno mencionar, primeiramente, os entraves facilmente percebidos na
utilizacdo das vias judicias e em contrapartida as vantagens que sdo notérias com a utilizacao
da arbitragem, e ap06s, suas desvantagens. Sendo vejamos:

Principais obstaculos encontrados no judiciario patrio:

a) MOROSIDADE DAS DECISOES: em decorréncia da grande quantidade de acdes o
nosso judiciario ndo tem logrado éxito em solucionar a demandas em tempo habil; ndo
obstante os procedimentos processuais sao, por demais, burocraticos, o que por consequéncia
I6gica, também, contribui para esse dado que faz com que as pessoas envolvidas nos contratos
da relacdo negocial incorporagdo imobiliaria cada vez mais busquem formas alternativas para

solucionar seus conflitos;

8 BAPTISTA, Luiz Olavo. Construgéo civil e direito. Capitulo Il — Contratos de Construc&o do Poder Plblico
— Floriano de Azevedo Marques Neto. S&o Paulo: Lex Editora, 2011, pg.66.
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b) ONEROSIDADE EXCESSIVA: os processos, em linhas gerais geram enormes
custas e despesas judicias, eis que envolvem as chamadas custas do processo (tendo como
exemplo as custas iniciais etc.), honorérios de perito, honorérios de advogado, (a capacidade
postulatoria e pressuposto de constituicdo do processo), bem como os denominados custos
agregados (motivados por exemplo, pela perdas suportadas apdés o comego do processo,
incluindo neste rol dano emergente e lucro cessante), etc.

C) PUBLICIDADE DOS ATOS: os atos processuais, em regra, sao publicos, sendo a
ressalva somente aqueles em que o exigir o interesse publico e os relacionados a estado de

I*°. Assim, fica nitido

pessoas, consoante os temos do artigo 155 do Codigo de Processo Civi
que qualquer pessoa pode ter acesso aos autos do processo, podendo, facilmente ser revelados
segredos, técnicos, empresarias, bem como abrir precedentes para futuras agdes como
aconteceu recentemente com a incorporadora PDG (segundo divulgado em seu site é lider do
mercado brasileiro®, sic.), foi noticiado no site do Estaddo no dia 24 de ferreiro de 2012, que:
“(...) 0 juiz da 17* Vara Civel do Forum Central de Sdo Paulo concedeu liminar em favor do
comprador. A decisdo, em primeira instancia, obriga a PDG a financiar o imdvel nos mesmos
moldes da Caixa Econémica Federal e a entregar as chaves do apartamento, ap6s nova
vistoria, no prazo maximo de 15 dias, sob pena de multa diaria de R$ 500.” (sic.)21

Assim fica nitido que a auséncia de sigilo pode acarretar varias consequéncias, por
exemplo, abrir precedentes judiciais.

Importa ressaltar, que ndo é nossa pretensdo esgotar a matéria nem criticar 0 nosso
judiciario, mesmo porque ndo € esse 0 objeto de estudo, entretanto, € nosso dever reconhecer
que a morosidade e latente, e a onerosidade é um consequente l6gico e a auséncia de sigilo

pode acarretar varias consequéncias, fatos ndo vistos na utilizacéo da arbitragem.

19 Art. 155. Os atos processuais s&o ptblicos. Correm, todavia, em segredo de justica 0s processos:

I - em que o0 exigir o interesse publico;

Il - que dizem respeito a casamento, filiacdo, separacdo dos conjuges, conversdo desta em divorcio, alimentos e
guarda de menores. (Redacdo dada pela Lei n® 6.515, de 1977)

Paragrafo Unico. O direito de consultar os autos e de pedir certiddes de seus atos é restrito as partes e a seus
procuradores. O terceiro, que demonstrar interesse juridico, pode requerer ao juiz certiddo do dispositivo da
sentenca, bem como de inventario e partilha resultante do desquite.

2 Fonte: http://www.pdg.com.br/sobrepdg, acesso em 25/02/2012 as 13:00.

2 Fonte: http://www.estadao.com.br/noticias/impresso,venda-pelo-minha-casa-vai-parar-na-justica-

839731,0.htm, acesso em 25/02/2012 as 11:30.
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Assim, aqueles que tém prazo a cumprir, (caso, por exemplo, do incorporador que tem
0 dever de entregar a obra em prazo previamente determinado), bem como aqueles que
aguardam a tdo sonhada casa, ndo é interessante submeter-se a morosidade do judiciario.

Cabe-nos, agora, pontuar algumas caracteristicas que servem de fulcro para convalidar
as vantagens obtidas com a utilizacdo da arbitragem nas incorporac6es imobiliarias. Vejamos:
1) RAPIDEZ: as decisdes submetidas a arbitragem séo céleres, mesmo porque fica a
critério das partes estipularem um prazo, todavia, caso ausente essa estipulacdo a norma
estabelece um prazo maximo, 6 (seis) meses para ser proferida a sentenga®, assim, o conflitos
oriundo dos contratos firmados entres os agentes envolvidos nas incorporacdes imobiliaria
ndo comprometeriam o desenvolvimento da obra e efetiva entrega das unidades autbnomas.
Levando-se em conta que alguns processos demoram anos e até décadas este é, sem soma de
duvidas, um dos principais aspectos da utilizacdo da arbitragem;
2) SIGILO: tendo em vista que a arbitragem ndo é publica, ou seja, por tratar de
processo privado, ela é sigilosa, porquanto inviabiliza o acesso ao publico, assim, por se
discreta a arbitragem garante as partes que ndo serdo divulgados segredos estratégicos, bem
como nao serdo noticiadas informac6es que possam constranger as partes envolvidas;
3) ECONOMIA: ¢ sabido por todos que os arbitros fazem jus a uma remuneracao, ou
seja, a arbitragem ndo é gratuita, sendo certo que as partes que optarem pela utilizacdo do
instituto deverdo arcar com as respectivas custas. Porém, importa frisar que a arbitragem é
Menos onerosa que um Processo, ou seja, 0s custos de um processo judicial (que englobam,
custas, honorarios etc.), sdo bem maiores que os dispensados no processo arbitral;
4) FLEXIVEL: as partes na arbitragem sdo livres para determinar como seréa observado
o0 procedimento, isto é, e facultado as partes estabelecerem quais os termos e condic¢Bes do
procedimento arbitral, determinando, por exemplo, 0 nimero de arbitros, prazo para término,
local de realizacdo dos atos etc.;
5) DECISOES QUALIFICADAS: tendo em vista que é livre a eleicio dos arbitros
pelas partes, estas podem optar em eleger um arbitros ou arbitros que detenham vasto
conhecimento no assunto, nas incorporagdes imobiliarias, por exemplo, um conflito acerca da
execucdo da obra seria melhor resolvido por um engenheiro (detentor de conhecimento

especifico no assunto) do que por um magistrado que via de regra € leigo;

22Art. 23. A sentenca arbitral sera proferida no prazo estipulado pelas partes. Nada tendo sido convencionado, o
prazo para a apresentacdo da sentenca € de seis meses, contado da instituicdo da arbitragem ou da substituicdo do
arbitro.
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6) DECISOES IRRECORRIVEIS: as decisdes proferidas na arbitragem s&o
irrecorriveis, o que, por si sd, torna atrativo o instituto em tela.

7) TITULO EXECUTIVO JUDICIAL: a sentenca proferida no procedimento arbitral
constitui titulo executivo judicial, consoante os termos do Codigo de Processo Civil em seu
artigo 475-N, inciso V.

Conforme mencionado anteriormente, repise-se, “tudo na vida tém dois lados”, e
completando, duas vers@es; perdas e ganhos; vantagens e desvantagens etc., em relacdo a
utilizacdo da arbitragem néo ¢ diferente.

Em relacdo a auséncia de conhecimento, conseguimos perceber que tal fato absolve a
confianga das pessoas em levar seus conflitos a desconhecidos néo vinculados ao judiciario,
ou seja, acreditam que ndo serd dada seguranca juridica ao feito, 0 que ndo é verdade,
porguanto, como anteriormente referenciado a arbitragem é dispenada todas as garantias que
as partes encontrariam junto ao judiciario, bem como os beneficios ndo disponiveis em nossa
jurisdicéo estatal.

J4, ao elevado custo, verificamos que é motivado pela utilizacdo de entidades arbitrais,
ou seja, ainda ndo temos a cultura de instituir arbitro Gnico e desvinculado de tribunais ou
camaras arbitrais, 0 que, por consequéncia logica, faz com que as partes busquem as entidades
arbitrais e ao tomarem conhecimento do preco a ser pago acabam deixando de utilizar a
arbitragem nas incorporac¢des imobiliarias.

Apesar das ressalvas acima esculpidas, acreditamos que essas, supostas,
desvantagens, ndo inviabilizam sua utilizacdo, porquanto, acreditamos sdo pontos que podem
ser, perfeitamente, corrigidos, o que demonstraria que o instituto da arbitragem, pode e deve

ser utilizado para solucionar os conflitos oriundos das incorporagdes imobiliarias.

3.3 Como viabilidade o uso da arbitragem nas incorporacdes imobiliarias

Conforme supracitado, as duas principais situagbes apontadas como desvantagens
foram: Falta de conhecimento da arbitragem; e, alto custo com a utilizacdo das entidades
arbitrais.

Diante de fato, mesmo sendo cedico que vem crescendo a arbitragem no Brasil, a
auséncia de informac®es claras e objetivas dos profissionais envolvidos nesses contratos pode

ser considerada um dos principais obstaculos para sua atuagdo tdo moderada.
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Assim, acreditamos que a principal sugestdo seria utilizar essas entidades como meio
divulgador da arbitragem no direito imobiliario e principalmente nas incorporacGes
imobiliarias.

Outrossim, uma ac¢do direta junto aos escritorios de advocacia, imobiliarias e todas as
empresas que participam, direta ou indiretamente, das incorporacfes imobiliarias
demonstrando todas as vantagens da arbitragem seria, também, uma opg¢&o, porém, temos que
reconhecer que nesta Gltima o trabalho seria mais moroso, ou seja, atingir todo esse publico
dependeria de acdes publicitarias (todos os canais da midia) que infelizmente dependeria de
um estudo mais aprofundado para verificar os limites previstos em lei bem como a utilizacao
de profissionais de outras areas.

Em relacdo aos altos custos, acreditamos que criacdo de entidades arbitrais voltadas a
um publico com capacidade financeira menor, 0 que por consequéncia, acreditamos que
atuariam com melhores precos e condi¢cGes de pagamento o que poderia viabilizar o0 uso da
arbitragem nas incorporagdes imobiliarias de maneira mas contundente.

N&o obstante, asseveramos que outra op¢do seria a utilizacdo de arbitro Unico e
auténomo, por exemplo, se a pendenga é em relacdo a estrutura, material ou alvenaria
utilizada na edificacdo, um engenheiro pode ser considerado uma boa opcéo, se o conflito for
em relacdo a forma de financiamento, juros etc., poderiamos pensar em um contador, ndo
obstante, se a divergéncia for em relagdo a interpretacdo de clausulas contratuis seria
pertinente nomear um advogado como arbitro.

Oportuno lembrar, que o arbitro € pessoa nomeada, conjuntamente, pelas partes, o0 que
garantiria uma imparcialidade e como decorréncia légica maios fiddcia.

Ante, todos os argumentos esculpidos, acreditamos que a aplicabilidade da arbitragem
nas incorporacdes imobiliarias é a maneira mais eficiente para obtencdo de um resultado que
agrade os interesses de ambas as partes envolvidas.

Entretanto, podemos e devemos propagar a arbitragem junto as empresas envoltas as
incorporagdes imobiliarias, para com isso, pode verificar, cada vez mais, seu Uso em nosso
pais e por consequéncia um judiciario mais aliviado, ou seja, utilizar instrumentos alternativos
de solucéo de conflitos acarreta a diminui¢do de demandas junto ao Poder Judiciério.

Sabemos que é uma tarefa ardua, entretanto, 0 mundo é modificado através de
pequenos gestos, atitudes etc., assim, facam nossa parte, € como diz o brocardo popular

“pensamento globalizado, atitude individual”.
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4. CONSIDERACOES FINAIS

Procuramos no decorrer da presente pesquisa delinear um cenario sobre a efetiva
aplicabilidade da arbitragem nas incorporacdes imobiliarias, com o intento de apontarmos as
vantagens, bem como as possiveis desvantagens em sua real utilizacao, e, assim, demonstrar
que a arbitragem € de fato um instrumento processual que permite a efetividade da justica .

N&o obstante, optamos em correlacionar algumas possiveis agBes em prol do
desenvolvimento do uso da arbitragem em todos os contratos correlatos as incorporacées
imobiliarias.

Nesta toada, importa frisar que optamos em trabalhar distintamente os dois institutos,
ou seja, separadamente falamos sobre 0s principais aspectos da arbitragem e posteriormente
sobre o0s principais aspectos das incorporacdes imobiliarias, para em ato continuo
estabelecermos uma abordagem, mais afinco da aplicabilidade da arbitragem nas
incorporagdes imobiliarias.

Tendo em vista, que ambos os institutos estudados, tem como principal fonte a relagdo
contratual, procuramos estabelecer os principais aspetos do direito contratual numa otica
especifica entre os dois institutos, ou seja, ndo foi e ndo é nossa intencdo esmiucar o direito
contratual, motivo pelo qual apenas tratamos dos principais pontos de comprovam a perfeita
conexao da arbitragem nas incorporac¢des imobiliarias.

Salienta-se, por oportuno, que optamos por essa metodologia em decorréncia da
necessidade de observarmos ambos os institutos em apartado, porquanto, trata-se de institutos
previstos leis diferentes e que ainda ocasiona dificuldades de compreenséo pelas pessoas que
ndo atuam efetivamente nas respetivas areas, para, ap6s, correlacionarmos um instituto ao
outro.

Outrossim, Sem maiores digressdes, conseguimos observar, com base no
levantamento e revisdo bibliografica, os principais agentes que podem atuar na relagdo
contratual entre a arbitragem e as incorpora¢6es imobiliarias.

Através do presente trabalho, restou comprovado que a arbitragem, nos dias atuais,
dispde de volumosa literatura, ndo obstante, verificou-se, também, que as incorporacfes
imobiliérias, apesar de dispor de grande arcabouco doutrindrio, em boa parte € estudada
dentro do direito imobiliario, o que néo retira sua importancia.

Todavia, importa frisar que ficou demonstrado, e esse foi nosso principal desafio, a

auséncia de literatura especifica sobre os dois institutos, entretanto, cabe-nos, apontar, que

287



alguns doutrinadores mencionam, ainda que de forma infima, a arbitragem nas incorporacdes
imobiliérias, bem como observamos o tema em tela ser tratado, de maneira, mas especifica em
revistas e periodicos juridicos.

N&o obstante, a pesquisa empirica, desenvolvida por intermédio de questionarios e
entrevistas com os agentes que encontram-se direta ou indiretamente ligados a esses institutos,
ou seja, incorporadoras, construtoras, advogados, entidades arbitrais, corretoras etc.,
viabilizou um entendimento mais prético, que possibilitou ratificarmos nosso posicionamento,
no sentido que ¢ a arbitragem a forma alternativa mais eficiente para solucionar os conflitos
oriundos das incorporacdes imobiliarias.

Em que pese o sigilo contratual, dos agentes acima mencionados, bem como o sigilo
existente nos processos arbitrais, podemos dizer que a pesquisa de campo trouxe a baila as
principais vantagens do uso da arbitragem nas incorporacGes imobiliarias, diga-se de
passagem, sdo varias, bem como apontou suas principais desvantagens, ou seja, a auséncia de
conhecimento sobre a arbitragem que acarreta falta de credibilidade para sua utilizagcdo em
massa, bem como os altos custos do procedimento arbitral, fatos ndo elencados nas doutrinas,
jurisprudéncias etc.

Observamos, também, que a utilizacdo da arbitragem nas incorporac¢des imobiliarias é
uma crescente a cada ano que se passa, fato observado com a abertura do capital social das
principais incorporados do pais que acarretou a vinda de investidores estrangeiros que séo
mais tendenciosos a utilizar as formas alternativas de solucéo de conflitos, ou seja, é cada vez
mais comum a insercdo nos contratos relacionados as incorporacdes imobiliarias a clausula
compromissoria.

Cumpre-nos reconhecer, que tal fato supracitado, ocorre nas grandes incorporadoras,
eis que as médias e de pequeno porte as desvantagens, apontadas no presente trabalho, ainda é
fato, e distancia a utilizacdo da arbitragem.

Em que pese as desvantagens apontadas, concluimos que as vantagens vislumbradas
com a aplicabilidade da arbitragem nas incorporagdes imobiliarias, atribuem um plano bem
favoravel, o que pode ser utilizado para a efetiva implementacéo dentro do nosso pais, mesmo
nas pequenas e médias empresas, bastando para tanto, demonstrarmos as nossos clientes,
amigos, conhecidos, colegas de trabalho etc., que existe, sim, uma maneira rapida, eficaz,

sigilosa, de por cabo aos conflitos de interesses decorrentes das incorporagdes imobiliarias.
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Além disso, oportuno frisar, que restou demonstrado que a arbitragem garante a
seguranca juridica almejada pelas partes contratantes, mesmo porque, caso ndo ocorra o
cumprimento espontaneo da sentenca arbitral, o credor somente buscara o judiciario para
satisfazer o se credito, por intermédio de uma acdo executiva, tendo em vista ser a sentenca
arbitral titulo executivo judicial.

Destarte, a aplicabilidade da arbitragem nas incorporag¢fes imobiliarias ja existe, mais
precisa, e muito, uma atuacdo mais eficaz, de todas as pessoas vinculadas a ambos 0s
institutos, para, com isso, massificarmos o uso da arbitragem junto a todas as pessoas
envolvidas nas relacfes contratuais dentro das incorporacdes imobiliarias.

Assim, acreditamos ser a arbitragem o instrumento capaz de garantir uma decisdo mais
profissional e, a0 mesmo tempo, amenizar o volume de demandas judicias envolvendo as
incorporacdes imobiliarias, motivo ratificamos a viabilidade da aplicabilidade da arbitragem
nas incorporacdes imobilidrias como instrumento capaz de reduzir a morosidade judicial em

demandas desta natureza.
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