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RESUMO

O objetivo principal deste trabalho é analisar a arbitragem como uma forma de
jurisdicdo alternativa de solugdo de conflitos e sua aplicabilidade dentro dos
contratos de locacdo de imdveis residenciais urbanos. Abordamos desde os
conceitos mais basicos como no que consiste o conflito, o grande causador de todos
os litigios dentro de uma sociedade, e trouxemos também as formas alternativas de
resolucao destes conflitos, sendo que destacamos as 3 (trés) mais importantes no
contexto deste trabalho, a Conciliacdo, a Mediagdo e a Arbitragem. O desenvolver
deste trabalho foi possivel devido a pesquisa doutrinaria e da analise jurisprudencial
no que tange ao compromisso arbitral, especificamente sobre a clausula
compromissoria. Ademais, pesquisamos e estudamos as principais leis que
normatizam sobre os temas, com o intuito de delimitar a partir da aplicacdo do
compromisso arbitral a eficacia da Arbitragem (Lei 9.307/96) dentro dos contratos de
locacao de iméveis residenciais urbanos, que é regido pela Lei 8.245/91. Todas as
vantagens trazidas pelo presente estudo, e ainda outras que eventualmente aqui
nao foram mencionadas, torna tal instituto uma exceléncia na solucao alternativa a

resolucao de conflitos.
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1 INTRODUCAO

Os conflitos advindos dos contratos de locacao de iméveis residéncias
urbanos tém sido um tema de grande relevancia devido a sua complexidade e varias
possibilidades de interpretagcdo. Sao crescentes as situagdes em que a clausula
compromissoria arbitral utilizada nestes contratos, como forma de uma solugao mais
agil para conflitos desta natureza, vem sendo diariamente, e cada vez mais utilizada,
devido a crise financeira atual, aplicada para solucionar os mesmos.

O problema abordado foi o tratado, motivo pelo qual falaremos sobre a
aplicacdo da clausula compromissoria, bem como uma sintese do entendimento
jurisprudencial a respeito da mesma. O tema principal do presente estudo é a
aplicagdo da arbitragem nos contratos de imoveis residenciais urbanos, sendo que
analisou-se cada peculiaridade desta modalidade de contrato para atingirmos o
objetivo quisto.

Buscaremos esclarecer sobre a eficacia nos contratos de locacao
urbanos observando o disposto na Lei 8.245/91, além de identificarmos os
fundamentos para a aplicabilidade e sobre os conflitos existentes nas relacoes
locaticias, sendo que sobre este Ultimo, sua origem esta em variados ramos de
possibilidades, sendo algumas de natureza obrigacional e contratual.

A ampliacédo do acesso a Justica causado pelo advento da Constituicao
Federal de 1988, foi o causador da multiplicacdo de novos processos. Isto fez com
que a prestacao jurisdicional ficasse lenta, muito mais morosa, e 0s usuarios ficaram
descrentes do sistema oficial de Justica.

E importante um entendimento ordenado sobre a aplicabilidade da
clausula arbitral inserida nos contratos de locacdes de imoveis residéncias urbanos,
pois isto ird justificar a analise extensiva da pesquisa, devido ao importante peso
deste ramo socioecondmico para a sociedade atual.

Para alcancarmos o objetivo geral, tragcamos os seguintes objetivos:
Analisamos a efetividade da convencéo da arbitragem criada pela Lei 9.307/96 (Lei
de Arbitragem), nos contratos de iméveis residenciais urbanos. Ademais,
identificamos os fundamentos para a aplicabilidade com forgca vinculante nos
contratos de locacao urbanos trazidos pela Lei 8.245 (Lei do inquilinato), com base



na constituicdo de Camara Arbitral para solugdo de conflitos nas relagées locaticias
ao observarmos a seguranca juridica nestes contratos, bem como os efeitos
provocados.

A presente pesquisa abordou os conflitos provenientes de relagdes
locaticias, relacionadas as obrigacionais e contratuais, com enfoque a conven¢ao de
arbitragem, especialmente a clausula compromissoéria.

O trabalho ficou organizado em sete capitulos, sendo que o primeiro
tem carater introdutério, onde constam as consideragdes iniciais, a justificativa, a
definicdo do problema e mostramos quais sdo 0s objetivos da pesquisa.

Ja o segundo capitulo, aborda o conceito de conflito, pois o tema deste
trabalho é uma solucao alternativa para os conflitos. Portanto, buscamos esclarecer
o que é conflito, bem como a relagdo do Estado com os conflitos, como o conceito
de acesso a justica e os principais obstaculos para se ter acesso a ela.

No terceiro, trouxemos as principais formas de solucdo alternativa de
conflitos, onde falamos sinteticamente da Conciliacdo e Mediacdo, bem como
abrimos um adendo para citarmos novidades trazidas pela atualizagdo da resolucao
125/2010 do CNJ.

Separadamente, no quarto capitulo comecamos a tratar da Arbitragem,
que também é uma forma de solucdo alternativa de conflitos. Passamos por sua
evolugédo histérica geral, e sua evolugdo no Brasil. Tratamos da convengédo de
arbitragem que a partir da Lei 9.307/96 passou a ser tanto a clausula
compromissoria como o compromisso arbitral.

No quinto capitulo tratamos dos contratos de locacdo dos imdveis
residenciais urbanos, passando por seu conceito e trabalhando um pouco com o
contrato de adesdo, pois quando utilizados em grande escala, os contratos de
locagao de imdveis sao assim classificados, sendo necessario também observarmos
algumas peculiaridades deste. Tratamos da aplicacdo da arbitragem nos contratos,
bem como mencionamos algumas de suas inUmeras vantagens ao ser aplicado.

Por ser o tema de maior relevancia, por ser ela a responsavel pela
maioria dos pedidos de nulidade, no sexto capitulo, esmiucamos sobre a clausula
compromissoria e sua aplicacdo nos contratos de imdveis residenciais urbanos. Por
acreditarmos ser importante, trouxemos o entendimento jurisprudencial a respeito do

tema.
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Por fim, no dltimo capitulo, o sétimo traz as nossas conclusdes sobre
toda a pesquisa realizada.

Utilizamos para desenvolver este trabalho a metodologia de pesquisa
bibliografica, pela doutrina, por documentos, por meio de estudos de jurisprudéncias
relacionadas ao Direito Civil Brasileiro, quanto aos Contratos, Codigo de Defesa do
Consumidor, Obrigacdes, Lei do Inquilinato, Lei da Arbitragem, ao e a Constituicao
da Republica.



2 DA RESOLUCAO DE CONFLITOS

2.1 HISTORICO DO CONFLITO

O conflito esta presente em todas as épocas, nos relacionamentos
humanos e em todas as sociedades. Desde os primérdios de registros historicos, ha
evidéncia de disputas entre familias, dentro de uma mesma familia entre cénjuges,
filhos, pais e filhos, grupos étnicos e raciais, colegas de trabalho, vizinhos,
superiores e subordinados, organizacées comunidades, cidadaos e seus governos e
entre nagoes.

Devido a varios fatores do conflito, como seu carater nocivo e seus
custos fisicos, emocionais e financeiros que geralmente resultam em disputas, as
pessoas vém sempre buscando maneiras de resolver suas diferencas, tentam criar
procedimentos que sejam eficientes que lhes permitam satisfazer os interesses,
minimizando seus sofrimentos e controlando gastos desnecessarios de recursos.

Podemos dizer que o conflito € uma ruptura da harmonia existente nas
inter-relacbes humanas, o que acaba gerando uma alteragdo dos papéis
estabelecidos nos relacionamentos.

Para Mendoncga (2008, p. 92-93), a identidade deve ser reconhecida
intersubjetivamente, segundo este autor “se alguém disputa ou rouba sua
propriedade; nao reconhece seus méritos ou reputacdo; se se perde um ente
querido ou se recebe um pedido de separacdo, o sentimento é de uma agressao
pessoal (ao corpo fisico ou psiquico)” devido ao ndo reconhecimento do “ser” e do

“ter” do sujeito, desrespeitando-se suas particularidades, suas relagcdes de
identidade. Esses sentimentos, ao nao serem compreendidos pelo individuo,
causam o descontentamento interno e isto acarreta a transferéncia do seu
desconforto para o mundo das demais inter-relagdes, sendo, muito provavelmente,
causadas mais divergéncias e mais problemas interpessoais. Nas inter-relagdes
humanas, o descontentamento nas identidades “ser’ e “ter” é manifestado pela

apresentacao de conflitos que expressam, claramente, a vontade de retornar ao
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equilibrio da identidade como complexo subjetivo-objetivo. O ser humano “ndo &,
nao existe” quando nao é reconhecido no seu ambiente.

Conforme o tratado pelo autor acima mencionado, o conflito traz varias
consequéncias negativas, pois nado fica somente naquela relacdo da pessoa
frustrada e sim, é estendido a varios outros relacionamentos diarios que tal pessoa
descontente tem.

Por tais motivos, quando falamos de conflito, todos n6s o associamos
com coisas ruins e negativas, devido a ameaca de que percamos o equilibrio entre
nossas forgas, as quais se encontram em um precario acordo, que nos da a ilusao
de felicidade (MENDONGCA, 2008, p. 93).

Seguindo o pertinente raciocinio do autor, o sistema juridico aplicado
no ocidente faz com que, na maioria dos casos, os usuarios do Poder Judiciario,
saiam inconformados com a sentenca do Juiz, posto que nao € reinstalado o
relacionamento (a identidade) nem o respeito, sequer a problematica do “ser”, sendo
considerado somente as compensacboes econdmicas, a problematica do “ter”
(MENDONCA, 2008, p. 94).

Nas palavras do autor (Mendonga, 2008, p.96):

Na jurisdigdo ndo sdo administrados os conflitos apresentados, pois existe
uma sutileza normativa utilizada, propondo o deslocamento da conflitividade
(sentimento e insatisfagéo). Sdo esquecidas as insatisfagdes e a busca pelo
retorno da harmonia entre os envolvidos para tratar algarismos racionais,
isto &, cifras. Por consequéncia, o direito nao decide o conflito; decide o que
ele reinstitucionaliza como conflito, ou seja, o ‘conflito juridico’. Nao julga o
fato; julga o ‘fato juridico’, o litigio. (MENDONGA, 2008, p. 96).

Quando o conflito é apresentado na forma de litigio, a implicacéo é nao
levar em conta a necessidade de trabalhar em seu decurso de tempo. Com isso, 0s
magistrados atuam sobre o conflito interditando ou o congelando no tempo, o que
elimina a variavel temporal para ser demarcado as controvérsias em um plano de
abstracao juridica, o que torna possivel controlar as variaveis com as quais sao
organizadas as decisdes.

Vejamos que os juristas entendem que o conflito é algo que tem que
ser evitado. Trazem uma redefinicdo e tratam como litigio, como controvérsia.

Controvérsia esta que se reduz, a questdes de direito ou patrimbnio. Pelo
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apresentado, entendemos que os juristas ndao pensam o conflito em termos de
(in)satisfacao entre seres humanos (MENDONCA, 2008, p. 97).

A pratica de um terceiro, trazendo “solugbes” em favor de um
(geralmente a parte mais provida de recursos) dos sujeitos envolvidos e em prejuizo
de outro ndo traz a pacificacao social, quica maior descontentamento dos desejos de
seus usuarios.

Em consequéncia, um sujeito que tem seu conflito ndo resolvido e
encoberto por uma sentenca, desencadeia mais e talvez, maiores insatisfacdes na
vida social, pois além dos movimentos trazidos nos autos do processo, hd uma vida
entre a sociedade, esta vida que sem a transformacdo das suas insatisfacdes
internas causa mais descontentamento entre as pessoas que a cercam. Logo, a
sociedade como um sistema, acaba sofrendo com as consequéncias.

Tal reflexdo desemboca na ideia de que a resolugdo de conflitos é
utilizada fora do dominio do Direito, pois este favorece o recurso a violéncia do
Estado, o que obriga a utiliza-la para a defesa de objetivos legais, pela preservacao
da ordem de Direito.

Finalmente, em todos os relacionamentos dentro de uma sociedade, é
possivel e acontecem varios conflitos em diversos espacos, bastando tdo somente a
presenca de mais de uma pessoa. Por este motivo, o Estado como detentor do
Poder de Jurisdicionar, deve promover ou conceder a possibilidade de alternativas
para resolucao destes conflitos.

2.2 O ESTADO E A SOLUGCAO DE CONFLITOS

Ao analisarmos a histéria do direito processual, perceberemos que nem
sempre coube ao Estado ditar a solugao de conflitos. Por um longo lapso de tempo,
prevaleceu o uso da forgca bruta, com a imposicdo do mais forte sobre o mais fraco.
Neste periodo, ndo existia um Estado organizado nem leis detalhadas e codificadas,
motivo este que as pessoas faziam suas préprias leis.

Foi a partir da evolugcédo do processo romano, que o Estado trouxe para
si 0 Monopdlio da jurisdicdo aplicando o direito vigente aos casos em litigios. A



14

palavra jurisdicido vem do latim ius (direito) e dicere (dizer), logo jurisdicao é ser dizer
o Direito.

Segundo Moreira (2016) “jurisdicdo, no ambito do processo civil, é a
funcéo de resolver os conflitos que a ela sejam dirigidos, seja por pessoas naturais,
juridicas ou entes despersonalizados (v. g. espolio), em substituicdo a estes
segundo as possibilidades normatizadoras do Direito”.

No Estado Moderno a fungao de julgar é do Poder Judiciario. Cabe ao
juiz, um terceiro imparcial que exerce o poder judicante, através de uma sentenca
judicial aplicar o direito ao caso concreto, “solucionando” através do processo judicial
o conflito apresentado pelas partes.

A ideia de que o poder judiciario é o Unico que pode solucionar conflitos
sociais esta impregnada na sociedade. Com a nova filosofia de acesso a justica e,
mais recente, com a expansdao da Jurisdicdo Constitucional, os conflitos
aumentaram a ponto de ser inviavel, para o servico jurisdicional, suprir com rapidez
e eficiéncia as exigéncias constitucionais (art. 52, XXXV e LXXVIII, CF/1988).

Por isso, os conflitos sociais acabam ndo podendo ser resolvidos
somente pelos modelos tradicionais, por ser inviavel devido a imensa demanda e
sob pena de constante e infindavel colapso do sistema Judiciario.

Logo, a descentralizagcdo do nosso modelo jurisdicional depende do
apoio sobre a utilizacdo dos meios alternativos de solugdo de conflitos, os quais
podem contribuir (e muito), para a melhor e mais adequada pacificacdo social com

justica.

2.2.1 Conceito de acesso a Justica

Antes de tratarmos de algumas formas de resolucao de conflitos é
necessario esclarecer o que quer dizer acesso a justica. Ao pensarmos em acesso a
justica, em sua maioria, tem-se uma visao limitada a apenas o seu aspecto formal,
que seria ter a possibilidade de ingresso em juizo para defender direito o qual se é

titular.
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Aspecto este de inegavel importancia, pois sem ingresso com agao nao
€ possivel obter a realizagdo do direito ameacado ou violado, contudo, ndo abrange
0 seu sentido material, que €, 0 acesso a um processo e a decisao justas (SOUZA,
2015, p. 43). Para Kazuo Watanabe apud Marinoni (1997, p. 25) seria 0 acesso a
uma ordem juridica justa, com uma visao mais ampla de efetividade do direito.

Vejamos que todo o direito processual é o instrumental disposto a
servico da realizacdo do direito material, ndo bastando termos normas materiais
avancadas, como por exemplo, as normas dispostas na Constituicdo Federal
visando a protecdo de direitos, o0 Codigo de Defesa do Consumidor ou, ainda, o
Estatuto da Crianca e do Adolescente. Percebe-se que tais normas juridicas sao de
conteldo muito avangadas, que visam a transmutacdo da sociedade brasileira em
um sociedade mais justa e solidaria.

Porém, de nada adiantara tais normas se nao tiver aparatos eficazes
para atuarem em caso de violagdo. Aqui € que abordamos o acesso a justica, pelo
fato de precisarmos de instrumentos que garantem, nos casos de violacdo ou da
simples ameaca a violacdo dos nossos direitos, que tenhamos aonde nos socorrer,
para que seja possivel exigir o cumprimento forcado da norma violada ou a
aplicacao de sansao pelo descumprimento da norma (SOUZA, 2015, p. 43-44).

Nesse mesmo sentido, nos ensina Cappelletti e Garth (1988, p. 11-12):

[...]o direito ao acesso efetivo tem sido progressivamente reconhecido como
sendo de importancia capital entre os novos direitos individuais e sociais,
uma vez que a titularidade de direitos é destituida de sentido na auséncia
de mecanismos para sua efetiva reinvindicacao.

Percebemos que nao é suficiente a simples possibilidade de reclamar
pelo prejuizo de um direito, mas também ha necessidade de que tal apreciacao seja
feita de forma agil e justa, sem prejudicar, entretanto, o contraditério. Logo, nao
adianta simplesmente poder exercer o direito de agdo se a solucéo reclamada vier
tardiamente, ou se for uma deciséo insatisfatéria, injusta para solugao do litigio.

2.2.2 Principais obstaculos para o acesso a justica
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Interessante pesquisa realizada pelos estudiosos sobre o tema,
concluida ja a algum tempo, mas que nos traz a realidade apds a promulgacao da
Constituicao de 1988, de como ficou o judiciario. Capelleti e Garth (1988), em sua
classica obra, e no Brasil, entre tantos outros, Marinoni (1997, p.40), apontam, as
principais, quatro formas de obstaculos para o acesso a justica:

a) Obstaculos de natureza financeira, relativos aos altos valores de custos
processuais e honorarios advocaticios;

b) Obstaculos temporais, traduz a grande morosidade do judiciario, devido a
falta de magistrados e de servidores, pelas dificuldades institucionais e ma
Administragé@o, ou ainda pela complexidade do nosso sistema processual, 0
qual permite a interposi¢éo infindavel de recursos;

c) Obstaculos psicoldgicos e culturais,0 que consiste na grande dificuldade
na maioria da populagéo, especificamente a mais carente, de reconhecer a
existéncia de um direito, ainda mais sendo este direito coletivo, além da
justificavel intimidacdo que as pessoas em geral sentem perante o
formalismo do judiciario e até mesmo perante o advogado; e

d) Obstaculos institucionais, aqueles de natureza coletiva, os quais “a
insignificancia da lesdo ao direito, frente ao custo e a morosidade do
processo, pode levar o cidadédo a desistir de exercer o seu direito por ser a
causa antieconémica.

Importante mencionarmos dados especificos da realidade brasileira,
trazidos por Castelar Pinheiro (2003, p. 4):

Pesquisa realizada pela Vox Populli em abril de 1999 mostrou que 58% dos
entrevistados considerava a Justi¢ca brasileira incompetente, contra 34%
que a julgava competente. Mais significativo ainda,89% afirmaram ser a
Justica demorada, em contraste com 11% dos entrevistados que
responderam ser a Justica rapida. De fato, uma pesquisa publicada pelo
IBGE em 1990 ja mostrava que doi em cada trés brasileiros envolvidos em
conflitos preferiam nao recorre a justica. Numa outra pesquisa do Ibope em
1993, 87% dos entrevistados diziam que “o problema do Brasil ndo esta nas
leis, mas na justica, que é lenta” e 80% achavam que “a justica brasileira
nao trata os pobres e ricos do mesmo modo.

Este mesmo autor ressalta aqueles fatores culturais internos ao meio

juridico que impedem a boa aplicacado dos servicos jurisdicionais:

[...] no que se refere ao caso brasileiro, é consensual que as deficiéncias do
Judiciario decorrem de causas profundamente arraigadas [...Jos problemas
decorrentes dessa matriz histérica sdo acentuados pela instabilidade do
arcaboucgo juridico do pais, pelo arcaismo e excessivo formalismo dos
cbdigos de processo e pela ma formagao de boa parte da magistratura e de
todos aqueles que, mais amplamente, se poderia designar como
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“operadores do direito” (...)a lentiddo e o carater pesadamente burocratico e
formalista de seu funcionamento teriam hoje a permanéncia praticamente
de um trago cultural, com baixa probabilidade de mudanca com base
somente em fatores endodgenos. Uma consequéncia da aceitagdo quase
fatalista desse alegado trago cultural pelos magistrados e operadores do
direito seria 0 excessivo recurso a argumentos processuais, em detrimento
de decisbes substantivas sobre o mérito das questdes — tendéncia esta que
reforga a descrenga de grande parte da sociedade quanto a resolver seus
conflitos pela via judicial. (CASTELAR PINHEIRO, 2003, p. 4-5).

Esta interessante pesquisa conduzida pela autora (CASTELAR
PINHEIRO, 2003, p. 39), reuniu 741 magistrados brasileiros, das diversas instancias
do Judiciario, em 12 Unidades da Federacéo e tal pesquisa comprovou que, para 0s
préprios magistrados, “a morosidade é o principal problema do judiciario, com o alto
custo de acesso (custas judiciais e outros custos) vindo em segundo, seguido pela
falta de previsibilidade das decis6es judiciais”. Em contrapartida as problematicas
acima trazidas, segundo 0s mesmos magistrados, apontam como o principal aspecto
positivo, a imparcialidade.

Em se tratando, em especifico do sistema recursal, os magistrados

acreditam que:

O grande numero de recursos possiveis a instancias superiores também
prejudica o Judicidrio por reduzir a importancia dos Juizes de primeira
instancia e por vezes também de segunda instancia, ja que a grande
maioria de suas decisbes sofre apelagdo por uma das partes. Uma
consequéncia negativa desse fendbmeno é a desmotivagao dos magistrados,
que veem diminuida a importancia do seu trabalho. (CASTELAR
PINHEIRO, 2003, p. 40)

Tal situacdo fica mais desesperadora, quando analisamos os fatos
registrados por Dakolias (1999) de que 90% dos casos recorridos para as cortes de
segunda instancia, confirmam a decisdo proferida em primeira instancia, isto &,
somente 10% dos casos sdo alterados.

Devemos combater as situagdes mencionadas e ainda, outras, para
que seja garantido o acesso a justica em sentido material. E necessario termos em
mente que, sempre quando houver melhoria de qualidade e eficiéncia na prestagao
dos servicos jurisdicionais, havera um consideravel aumento do nimero de litigios,
por trazerem a chamada “litigiosidade contida”, ou seja, todos aqueles varios litigios
que aguardavam solucdo, mas ndao eram apresentados ao Judiciario em razdo de

tantos obstaculos, alguns ja citados anteriormente. Em seu levantamento, Dakolias
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(1999) nos traz a informacéo sobre o desempenho do judiciario analisado em 11
paises: “O judiciario brasileiro em geral experimentou um aumento de vezes no

namero de casos ajuizados anualmente durante o periodo de 1988 a 1996”.



3 FORMAS DE SOLUCAO ALTERNATIVA DE CONFLITOS

Nao sao todos os conflitos que se convertem em litigios ou disputas.
Sao varias as razdées que podem impedir a conversao do conflito no objeto de um
litigio. Primeiramente, ambas as partes podem nao identificar o conflito enquanto tal,
ou seja, ndao o reconhecer ou nao ter sequer consciéncia do mesmo. Ainda, pode
acontecer que seja identificado, mas n&o formalizado, pois ndo perturba a parte
adversa e acaba optando por uma atitude de conformacdo. Finalmente, podera
resolvé-lo diretamente com a parte adversa, sem que seja necessaria a intervengao
de terceiro ou entidade neutra com a missao de facilitar ou sugerir a solugcao ou até
de impor autonomamente. (FRADE, 2003, s.n.).

Porém, quando os conflitos sdo formalmente assumidos requerendo a
intervencdo de uma instancia para pacificagdo, passam a ser considerados por
litigios. Desde logo, varios problemas aparecem, como qual serd o meio pertinente
mais adequado para resolucao ao caso concreto. (FRADE, 2003, s.n.).

Com isso, ao falarmos de meios de resolucdo alternativa de litigios é
necessario entendermos o sentido de alternativos: neste contexto, sdo meios
substitutivos (devido a deficiéncia do método tradicional da decisdo judicial),
concorrenciais (por concorrerem no mesmo mercado conflitual) ou complementares
(por responderem a novas conflitualidades sociais que sao “estranhas” aos tribunais)
do poder judicial. (FRADE, 2003).

Segundo Tartuce os meios alternativos de solucdo de litigios séo
técnicas diferentes quanto ao tratamento do conflito, sendo alternativas a solucéo
judicial (TARTUCE, 2008, p. 179).

Ao tratarmos de tais técnicas podemos também as denominar de
Alternative Dispute Resolution (ADRs) —resolugdo alternativa de disputas (RAD,
sigla em portugués), ou, ainda, meios alternativos de resolu¢cdo de conflitos
(MARCs), pois sinénimos.

Pelo exposto denota-se que o Poder Judiciario ndo tem as devidas
condicbes para atender todos os jurisdicionados com rapidez e eficiéncia, motivo
este que outros meios, mesmo aqueles ndo estatais devem ser buscados. O acesso

ao Judiciario, precisa ser visualizado como uma clausula de reserva, isto é, para
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aqueles casos excluidos ex vi legis dos meios alternativos, ou em que tais nao
possam operar satisfatoriamente, como na (i) autotutela unilateral: a renuncia,
desisténcia, confissdo; (ii)composicdo bilateral ou policéntrica ou ainda,
autocomposicao: negociacao, mediacao, conciliagao; (iii) Meios heterocompositivos:
Arbitragem(o qual é tema deste trabalho), Tabelionatos, Juiz de Paz (MACUSO,
2009, p.185)

Perante a crise do Poder Judiciario e dos ja citados obstaculos ao
acesso a justica, os processualistas buscaram novos meios de solucao dos conflitos,
que estes fossem menos formais, mais rapidos e com menores custas. Com o
surgimento dos meios alternativos de solugcédo, houve uma melhora significativa do
acesso a justica. Confirmado este entendimento pelos doutrinadores Cintra, Grinover

e Dinamarco, os quais opinam:

[...] os meios informais gratuitos (ou pelo menos baratos) sdo obviamente
mais acessiveis a todos e mais céleres, cumprindo melhor a fungéo
pacificadora. [...] constitui caracteristica dos meios alternativos de
pacificagdo social também a de legalizagdo, caracterizada por amplas
margens de liberdade nas solugbes nao-jurisdicionais (juizo de equidade e
nao juizos de direito, como no processo jurisdicional).” (CINTRA;
GRINOVER; DINAMARCO, 2007, p. 33)

Outro doutrinador que tem 0 mesmo entendimento é Caetano (2002, p.

104) ao lecionar que:

[...] os meios alternativos da solugdo de conflitos sdo ageis, informais,
céleres, sigilosos, econdmicos e eficazes. Deles é constatado que: sao
facilmente provocados e, por isso, sdo ageis; céleres porque rapidamente
atingem a solugao do conflito; sigilosos porque as manifestagées das partes
e sua solugdo sdo confidenciais; econdmicos porque tém baixo custo;
eficazes pela certeza da satisfacdo do conflito”.

Ademais, as solucdes para a crise da Justica sdo desenvolvidas em
duas vertentes, sendo a jurisdicional e a extrajudicial. Nesta udltima, a
desformalizacdo das controvérsias sao sustentadas nos equivalentes jurisdicionais,
como vias alternativas do processo possibilitando evita-lo, o que traz solugcdes
através de instrumentos institucionalizados de mediacao.

Destacam-se na vertente extrajudicial, a Conciliacdo e a Mediacao,
meios autocompositivos de solucdo de litigios, diferenciam-se dos mecanismos

judiciais tradicionais, por permitirem o didlogo entre as partes para que essas
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cheguem juntas a um consenso, sem necessidade de imposi¢cdo de uma decisdo
pelo Estado (FARINELLI; CAMBI, 2011, p. 284-285).

Na jurisdicional, busca-se a desformalizacdo através do
desenvolvimento de técnicas processuais adequadas, desde que essas permitam
"alcancar um processo mais célere, simples, econdmico, de facil acesso, direto, apto
a solucionar com eficiéncia tipo particulares de conflitos.” (FARINELLI; CAMBI, 2011,
p. 284).

Tais meios de resolucao alternativa de litigios sdo procedimentos de
natureza consensual os quais funcionam como alternativa a litigagdo em tribunal e
envolvem a intervencao de um terceiro neutro e imparcial face a contenda. (FRADE,
2003).

Os meios alternativos de conflitos que mais se destacam sao a
conciliacdo, Mediagao e Arbitragem os quais serdo comentados a seguir a seguir.

3.1 MEDIACAO E CONCILIACAO

Ao analisarmos a doutrina, ela procura fazer a conceituagdo entre
mediacao e conciliacdo. Considerando que nesta ultima, ha a presenca do terceiro
imparcial, que apresenta possibilidades, alternativas para a obtengdo de um acordo
influenciando o conteudo, enquanto que o mediador ndo formula propostas mas
promove o dialogo, como um facilitador da comunicacao.

Outra diferenca entre a mediacdo e a conciliacdo, embora ambos o0s
métodos sejam autocompositivos ou de justica consensuada, € que na conciliagao
nao € focado o retorno do relacionamento entre as partes adversas. (SILVA, 2013, p.
160-179).

Ademais, na conciliacao o debate é superficial e baseado tdo somente
na disputa apresentada no inicio da demanda, o que limita o atendimento do
interesse pessoal, numa pauta objetiva. Contudo, na mediacéo, ao contrario, ha uma
cautela também para com a estrutura relacional, explorando a fundo os problemas, a
demonstracdo dos reais interesses e construindo alternativas inteligentes para

solucionar, numa intervencdo de qualidade mais elevada, comparando com a
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conciliagdo, pois tenta-se a desconstrucdo do conflito e o atendimento das
demandas de todos os envolvidos, numa pauta subjetiva. (SILVA, 2013, p. 160-179;
ALMEIDA, 2016, p.7).

A conciliagado prioriza a identificagdo de responsabilidades ocorridas no
passado e pela correcdo atual das consequéncias, prezando por solugdes
reparadoras e corretivas. J& na mediagdo, ndo se atém a culpa pelo ocorrido no
passado, mas sim uma visao futura, como o que podera ser feito para que situacdes
parecidas n&o voltem a ocorrer, zelando para mas que as relagées permanecgam
preservadas. Na mediacgao, vigora o principio da confidencialidade e, na conciliacao,
o principio da publicidade é a regra. (ALMEIDA, 2016, p.7-8)

Na conciliagdo, os advogados utilizam a mesma postura antagbnica
dos processos heterocompositivos, agindo como defensores e porta-vozes e
almejando a satisfacdo de um interesse imediato do seu cliente. Para a mediacao é
necessario uma mudanca de comportamento, tanto para os advogados como para
as partes, pois sdo 0os mediados os detentores da voz, autores da solucéo, eles sao
quem detém o poder deciso6rio, sendo 0 advogado mero assessor legal na escolha
do mediador quando a mediacdo for no ambito privado e como consultor, ao
identificar os interesses e necessidades do cliente. (ALMEIDA, 2016, p. 9).

No mesmo sentido, Watanabe (2002, p. 58) entende que na Mediacao
o terceiro imparcial busca criar as condicdes necessarias para que as proprias
partes cheguem a uma solucdo, ndo se antecipando delas para adiantar uma
proposta de solucédo. Para o jurista, na conciliagdo o terceiro imparcial interfere,
tanto que sugere algumas solugées para o conflito.

Quanto a Arbitragem, por ser o método alternativo de solugdo de
conflitos aprofundado neste trabalho, sera, apés o titulo seguinte tratado de forma a
observar suas principais facetas..

3.2 RESOLUGCAO 125/2010 CNJ

O Conselho Nacional de Justica (CNJ), considerando que, cabe ao
Judiciario estabelecer politica publica de tratamento adequado aos problemas
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juridicos e dos conflitos de interesses, que ocorrem em larga e crescente escala na
sociedade, de forma a organizar, em ambito nacional, ndo somente 0s servicos
prestados nos processos judiciais, como também o0s que possam sé-lo mediante
outros mecanismos de solugdo de conflitos, em especial os consensuais, como a
mediacao e a conciliacdo; (resolucao n® 125/2010 CNJ), instituiu no ano de 2010 a
Resolucéo n® 125.

Ainda, presente no texto de tal resolucdo, consta que “... a relevancia e
a necessidade de organizar e uniformizar os servigos de conciliacdo, mediacédo e
outros métodos consensuais de conflitos, para lhes evitar disparidade de orientacéao
e praticas, bem como para assegurar a boa execuc¢ao da politica publica, (resolucéao
n® 125/2010 CNJ). Visa disciplinar a politica nacional para o tratamento adequado
dos conflitos de interesses no ambito do Poder Judiciario.

A resolucdo tem como objetivo tacito dar efetividade ao direito
constitucional de acesso a justica (art. 52 XXXV CF) com o intuito de alcancar a
ordem juridica justa. Com este ideal, atribuiu ao Judiciario a politica publica
permanente de tratamento adequado dos conflitos de interesses, coordenando em
ambito nacional, mecanismos de solucdo alternativa de controvérsia no modelo
consensual para que sejam incentivados e aperfeicoados.

Houve uma alteracdo na resolucdo, aprovada durante a 8% Sessao
Plenaria Virtual do CNJ, concluida no més de marco do ano de 2016. Tal alteracao
traz que o objetivo da politica judiciaria expressamente é assegurar a todos o direito
a solucao das controvérsias por meios adequados a respectiva natureza e
peculiaridade de cada caso, devendo os 0rgaos juridicos, oferecer maneiras
diversas de composi¢cdo, em especial os chamados meios consensuais como a
mediacdo e a conciliacdo, bem como atendimento e orientacdo ao cidadao.
(paragrafo unico, art. 1° da Resolugéao 125/10 CNJ).

Desde sua criacdo, em 2010, houve uma grande, crescente e intensa
mudanca de mentalidade dos operadores do direito para a resolucdao dos conflitos
por vias nao judiciais, as chamadas formas alternativas de solugéo de conflitos. Os
efeitos ja podem ser vistos com a publicacdo da Lei de Mediacao (Lei 13.140/2015),
e do Novo Cédigo de Processo Civil (Lei 13.105/2015. As duas leis tratam de

maneira enfatica das praticas de solugéao de conflitos. (MESQUITA, 2015).
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Para o Ministro do Superior Tribunal de Justica (STJ) Marco Aurélio
Buzzi, ele que é coordenador do Conselho Consultivo da Presidéncia do CNJ para
analise dos métodos consensuais de pacificacao de conflitos, o Brasil optou por
trazer a Mediacao para mais préximo da Justica, sendo composta por defensores
publicos, advogados, juizes e promotores, todos os colaboradores da Justica. Para
ele, “(...) agora falta pouco para que oferecamos esse servico as comunidades. Com
algum sacrificio, com muita organizagao, pode-se dar prioridade politica, institucional
e administrativa e se estruturar esse servico, transformando-o em um diferencial.”
(MESQUITA, 2015).

Também serdo criados centros judiciarios de solugdo de conflitos e
cidadania, onde serdo realizados atendimento e orientacdo ao cidadao, com
observacdo do Ministério Publico, da Defensoria Publica, da Procuradoria e de
advogados. Estes centros poderdao ser organizados por areas especificas (juizados
especiais, familia, precatorios, empresarial, etc.) e terdo em separado setores de

solucao pré-processual, processual e de cidadania (RIBEIRO, 2016).



4 DA ARBITRAGEM COMO FORMA DE RESOLUCAO DE
CONFLITOS

Procedimento conhecido na histéria por varias sociedades, havendo
registros que na Grécia antiga ja era utilizado esse método como solugcdo de
conflitos, também em Roma, quando mesmo apo6s a queda do império, era escolhido
arbitro para decidir conflito existente entre os cidadaos.

E uma das formas de solucdo de conflitos mais antigas ja registradas,
quica a mais antiga, na histéria do Direito.

Carmona (2009, p. 31) define a arbitragem como sendo:

meio alternativo de solucao de controvérsias através da intervencao de uma
OU mais pessoas que recebem seus poderes de uma convengao privada,
decidindo com base nela, sem intervencdo estatal, sendo a decisado
destinada a assumir a mesma eficacia da sentenca judicial — é colocada a
disposicdo de quem quer que seja, para solucdo de conflitos relativos a
direitos patrimoniais acerca dos quais os litigantes possam dispor. Trata-se
de mecanismo privado de solugao de litigios, por meio do qual um terceiro,
escolhido pelos litigantes, impde sua decisdo, que devera ser cumprida
pelas partes.

Esse entendimento é complementado pelo art. 1° da Lei 9.307/96, que
também conceitua o instituto em comento e ainda delineia a que ele se propde.

E um mecanismo privado para as solugdes de litigios, sendo que um
terceiro imparcial é escolhido em consenso pelos litigantes, aquele impbée a sua
decisdo, que devera ser cumprida pelas partes. Elemento caracteristico da solucéo
arbitral, a imposicao (meio heterocompositivo de solucdo de controvérsias) é o que a
difere e muito este instituto para a mediacdo e a conciliacdo (meios
autocompositivos de solucédo de conflitos), pois nestas nao havera decisdo imposta
as partes pelo mediador ou pelo conciliador, sendo estardo limitados a simples
sugestao o que nao vincula as partes.

Neste sentido Cretella Junior (1998, p.763-775) ensina:

Instituto que pretende abranger todas as espécies desta figura, ainda nao
comprometida por nenhum ramo da ciéncia juridica, tratando-se de sistema
especial de julgamento e com forca executéria reconhecida pelo direito
comum, mas que a esse subtraido, mediante o qual, duas ou mais pessoas,
fisicas ou juridicas, de direito privado ou de direito publico, escolhem de
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comum acordo, a quem confia o papel de resolver-lhes pendéncia,
assumindo os litigantes em aceitar e cumprir a decisao proferida.

Para Kroetz (1997, p. 16), caracteriza-se a arbitragem “todas as vezes
que um conflito de interesses for solucionado através da decisdo de um terceiro que
nao esteja investido nas funcdes de Magistrado.”.

Por tal definicao, fica facil entendermos que quando uma decisao for
estipulada por um terceiro que nao seja juiz estatal, estaremos diante do instituto da
arbitragem, pois este ira analisar o mérito do caso concreto e decidir com base no
seu entendimento técnico.

Segundo Dias e Soares (2011, p. 716), a arbitragem ¢é um
procedimento alternativo ao procedimento judicial permitindo em casos
determinados, o desenvolvimento de uma decisdo observando os principios da
celeridade e da eficiéncia.

De fato a arbitragem pode se tornar uma op¢do mais apropriada para
resolucao de muitos litigios. Por poder ser o arbitro pessoa de outra area que néo a
juridica, contribui-se a obtencdo de uma decisdo mais apropriada, célere e com
maior precisdo. Sendo que nao resta duvida sobre o auxilio para desafogar o
judiciario tao sobrecarregado. (ARENHART, 2016)

A deciséao proferida pelo arbitro escolhido pelos conflitantes, a sentenca
arbitral, vincula as partes sendo que apés, nao havendo o cumprimento espontaneo,
podera ser executada no Poder Judiciario.

Para vermos a importancia da arbitragem no Brasil, trazemos a citacao
de Ahrens (2013, p. 129) onde em determinada pesquisa realizada pelo jornal Folha
de S. Paulo, a arbitragem como forma de solugdo de litigios, em cinco principais
camaras arbitrais do Brasil, “movimentou desde 2005 R$ 4,9 bilhdes, dos quais R$
2,4 bilhdes somente em 2009...".

Em suas palavras, ensina:

Cerca de R$ 2,4 bilhdes foram envolvidos em casos solucionados por meio
da arbitragem no Brasil no ano passado. No ano anterior, 0 nimero ficou
em R$ 867 milhdes, segundo levantamento do CBAr (Comité Brasileiro de
Arbitragem). “A arbitragem se tornou modalidade de resolugéo de
controvérsias adequada para média e grandes empresas”, diz Adriana
Braghetta, presidente da CBAr. Desde 2005, quando o levantamento
comecou a ser feito, as cAmaras registraram o valor de R$ R$ 4,9 bilhdes
em 286 procedimentos. (AHRENS, 2013, p. 129).
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Portanto, resta claro o grande crescimento do instituto o que se deve a

divulgagé@o e conhecimento sobre o mesmo.

4.1 EVOLUGAO HISTORICA DA ARBITRAGEM

Em que pese desde a antiguidade podermos identificar a ocorréncia da
arbitragem, ela continua sendo discutida como se fosse um instituto recente. Por
esse motivo, passaremos agora a uma rapida andlise da evolucao histéria da
arbitragem de modo geral, para, apo6s, analisarmos sua aplicagcdo no ordenamento
juridico brasileiro.

A arbitragem esta presente nos primérdios da civilizagao antiga, sendo
encontrada na Mesopotamia e sendo possivel que anteceda inclusive a nogéao de
tutela estatal. Nao sendo essa, contudo, uma visao unanime (DELLA VALLE, 2012,
p. 22)

Vale ressaltar que apesar da existéncia da arbitragem ser bastante
antiga, pouco ha de fato relatos e escritas de suas evidéncias histéricas, motivo este
pelo qual ndo ha elementos suficientes para determinarmos a forma que a época
esse instituto assumia (DOMKE, 1997, p. 2-2 apud DELLA VALLE, 2012, p.23).

Ao tratarmos da Grécia Antiga, todavia, fartam elementos que indicam
0 emprego da arbitragem. Percebemos em sua prépria mitologia, ja sendo possivel,
até individualizar suas regras procedimentais e em quais hipéteses era cabivel. Na
mesma linha de raciocinio Cahali (2012, p.29), afirma que a arbitragem podia ser
utilizada “tanto para a solucao de controvérsias entre cidades-estados (ligas

enfitbnicas),como para conflitos privados”.

Na primeira modalidade, intitulada de arbitragem publica, o instituto era
desenvolvido “como uma espécie de primeira instancia civil” sendo que a
figura do arbitro consistia na de um servidor publico, 0 que ndo permitia as
partes opinar na eleicdo de dado procedimento ou de determinado arbitro.
Tal espécie de arbitragem visava sobretudo a conciliagdo e, somente
quando esta se tornava inviavel é que vinha a deciséo que, por sua vez, era
cabivel recurso. Portanto, verifica-se que “a arbitragem publica era um
procedimento bastante institucionalizado e integrante do sistema judiciario
grego” (DELLA VALLE, 2012, p. 25).
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Na Grécia antiga, a arbitragem privada também era utilizada, porém,
somente no ambito contratual, ou seja, seu campo de atuacao era bem mais restrito,
nesta modalidade as partes poderiam convencionar os arbitros e, as decisées por
eles proferidas teriam carater definitivo e vinculante para as partes (DELLA VALE,
2012, p. 25-26).

Segundo ensinamentos de Cahali (2012, p. 30), em Roma, a
arbitragem era dirigida a conflitos contratuais, que era derivado de um pacto
assinado pelas partes, onde se garantia o respeito a decisdo do arbitro, bem como
de clausulas compromissorias inseridas no corpo do contrato. Os arbitros eram
escolhidos pelos préprios litigantes ap6s analise prévia de um rol de individuos
anteriormente estabelecidos que nao podiam se esquivar a tarefa que lhes era
proposta, devendo ainda, decidir de acordo com a sua prépria consciéncia e
seguindo as regras postas pelo compromisso firmado pelas partes, ndo se
submetendo ao direito vigente.

Com a descentralizacado da politica, devido ao enfraquecimento estatal
pelo surgimento dos feudos, no periodo medieval, a arbitragem teve seu apice.
Segundo Moraes (2008, p.109):

varios fatores contribuiram para o desenvolvimento da arbitragem durante
a ldade Média, dentre os quais: a auséncia da lei ou sua excessiva dureza
e incivilidade; a falta de garantias jurisdicionais, a grande variedade de
ordenamentos, a fraqueza do Estado, e os conflitos entre Estado e Igreja.

Na ldade Média, nasceu a idéia de arbitragem voluntaria, proveniente
dos institutos romanos, e foi desenvolvida a nocao de arbitragem necessaria,
diretamente ligada a solucdo de conflitos de parentesco, especificamente no que
envolvia questdes sucessorias (MORAES, 2008, p.110).

Com a chegada da Era Moderna e consequente centralizagdo politica
dos Estados, a arbitragem decaiu muito, situacdo revertida somente durante a
Revolugdo Francesa, quando tornou-se o “instrumento ideal de relagdo contra os
abusos da justica do rei”, conquistando nesse periodo formalidades que até entao
era desconhecida (MORAES, 2008, p. 112-113).

Nos dias atuais, mesmo ndo sendo tao utilizada, verifica-se novamente
o florescimento do instituto da arbitragem, o qual vem encontrando lugar em todos
os ordenamentos juridicos (DELLA VALLE, 2012, p.29), com énfase para o Direito
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Internacional Publico, uma vez que foi considerado o melhor método para a
resolugéo dos conflitos entre Estados (CAHALLI, 2012, p. 31).

4.2 EVOLUGAO HISTORICA DA ARBITRAGEM NO BRASIL

Quando Carmona (2009, p. 01), lancou a primeira edicdo de seu
classico (Arbitragem e Processo — um comentario a lei 9.397/96) a mais de dez
anos, sua principal preocupacao era “vencer a resisténcia” daqueles que nao tinham
contato e por isso desconfiavam da arbitragem por nao acreditarem no
desenvolvimento dos meios alternativos de solucao de litigios no Brasil.

Mesmo sendo um pouco acanhada nos dias atuais, a arbitragem no
pais remonta desde a nossa primeira Constituicdo Federal Brasileira, do ano de
1824, quando veio com expressa mencgao ao instituto da arbitragem, conforme se
extrai em seu artigo 160: “Nas civeis, e nas penais civilmente intentadas, poderao as
partes nomear Juizes Arbitros. Suas Sentencas serdo executas sem recurso, se
assim convencionarem as mesmas partes”. (BRASIL, 1824).

Importante destacarmos que no Cdédigo de 1916, a arbitragem foi
inserida em seus dispositivos, sendo regulada do artigo 1037 até 1048, tratando do
compromisso arbitral e caracterizando a arbitragem como um instrumento facultativo.
O citado artigo 1037 deste diploma trazia que: “as pessoas capazes de contratar
poderdo, em qualquer tempo, louvar-se, mediante compromisso escrito, em arbitros,
que lhes resolvam as pendéncias judiciais, ou extrajudiciais”. (BRASIL, 1916).

Ja o artigo 1041 do mesmo cdbdigo, nivelou a arbitragem a jurisdicao
estatal ao tratar que: “os arbitros sao juizes de direito e de fato, ndo sendo sujeitos o
seu julgamento a algada ou recurso, exceto se o contrario convencionarem as
partes”. (BRASIL, 1916).

Porém, ensina Cahali (2012, p. 33) que a utilizacdo do instituto era
desencorajada pelo mesmo diploma, quando em seu artigo 1045, mencionava a
necessidade de homologacéao judicial dos laudos arbitrais, 0 que conferia excessiva

burocracia ao procedimento.
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O codigo civil de 2002 também disciplinava o instituto. Em seu artigo
851 previa expressamente a possibilidade de utilizacdo do compromisso arbitral para
resolucdo de conflito: “E admitido compromisso, judicial ou extrajudicial, para
resolver litigios entre pessoas que podem contratar”. (BRASIL, 2002).

A Constituicdo da Republica em vigor também consolida a arbitragem
como forma de resolucao pacifica de conflitos, ao verificarmos seu predmbulo, bem
como nos artigos 4%, VIl e 114 § 1% As leis infraconstitucionais mais recentes
também tratam e ha previsdo expressa sobre a utilizacdo da arbitragem para a
resolugdo de conflitos diversos. E o caso da lei 9099/95, do Decreto Legislativo
90/1995 (que trata da questao sob o prisma das relagdes comerciais internacionais)
e da Lei 9307/96 (Lei de Arbitragem) que, fora atualizada pela Lei n. 13.129/2015,
sendo submetida subsidiariamente as normas do Novo Cddigo de Processo Civil
(NCPC) (BRASIL, 2015).

A lei de Arbitragem modernizou o instituto, conferindo a ele “nova
formatacao, atual, dinamica, segura e eficiente, como é de se esperar desta forma
de solugao de conflitos” (CAHALLI, 2012, p. 34).

Por sua vez, o NCPC formalizou a arbitragem como jurisdigdo no
Direito Brasileiro. Tal norma fora inserida no §1° do artigo 3° do NCPC, que traz::
“Ndo se excluird da apreciacdo jurisdicional ameaca ou lesdo a direito. §1° E
permitida a Arbitragem, na forma da lei.”. (BRASIL, 2015).

Porém, mesmo assim, ndo é permitido ao Poder judiciario, através de
seus membros, discutir quanto ao mérito das decisées arbitrais. Por tratar-se de
jurisdicdes paralelas, ambas reconhecidas constitucionalmente: A jurisdicao estatal,
que é regulada pelas normas processuais civis e a jurisdicao arbitral, regulada por lei
extravagante (Lei 9.307/1996).

Nos termos do NCPC (BRASIL, 2015), a harmonizacao entre ambas as
jurisdicdes se da através de um novo instituto trazido no NCPC, este é a Carta
Arbitral. Através deste instrumento juridico € que se darao formalmente os pedidos
de cooperacao entre 0s juizes e arbitros.

Tal instrumento vem previsto no artigo 237 do NCPC, que menciona:

Sera expedida carta: IV- arbitral, para que o érgao do Poder Judiciario
pratique ou determine o cumprimento, na area de sua competéncia
territorial, de ato objeto de pedido de cooperacéo judiciaria formulado por
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juizo arbitral, inclusive os que importem efetivacdo de tutela provisoria.
(BRASIL, 2015, art. 237).

Ressaltamos que tal instrumento juridico ndo permite que juizes e
desembargadores facam a revisdo do mérito das decisbes proferidas no ambito
arbitral, sendo que os atos de cooperacdo sado restritos aquelas determinagdes e
pratica de atos definidos em arbitragem.

Ainda, analisando o NCPC, uma das grandes novidades trazidas por
ele sobre a arbitragem € a regulamentacao da alegacao do réu, sobre a existéncia
de convencao de arbitragem. Vejamos o que trata o NCPC em seu artigo 337, X:
“Incumbe ao réu, antes de discutir o mérito, alegar: X- convencao de arbitragem”.
(BRASIL, 2015).

Primeiramente destacamos que a convencado de arbitragem (em
momento oportuno sera tratado neste trabalho), é um fato juridico que 6rgao
jurisdicional ndo pode reconhecer de oficio, isto €, ha a necessidade de interpelagao
de uma das partes para que o juiz se manifeste a respeito. Por isso, cabe ao réu
alegar a existéncia da convencao da arbitragem, na primeira oportunidade que |Ihe
couber.

Por todo o exposto, percebemos que o judiciario vem instigando a
utilizagdo desse meio alternativo de solucdo de conflitos para a populagdo, mesmo
ainda pouco utilizada. Com as alteracbes e melhorias na Lei de Arbitragem
(9.397/96), bem como nos Cdédigos brasileiros (NCPC) a Arbitragem vem ganhando

cada vez mais espaco em nosso ordenamento juridico.

4.3 DA CONVENCAO DE ARBITRAGEM

Até o advento da Lei 9.307/96, s6 o compromisso arbitral poderia
instituir o juizo arbitral. Com excecao ao trazido pela Convencdo de Genebra, a
cldusula compromissoéria, sempre observada como um contrato preliminar (pactum
de contrahendo), ndo afastava a competéncia do juiz togado, sequer, mesmo aceito

anteriormente, podia instituir o juizo arbitral. Raras as vezes, servia como uma
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coacgdo, para que o inconformado celebrasse o compromisso arbitral, acarretando
para muitos a geracdo de nenhum efeito (CARMONA, 2009, p. 77).

A Lei trouxe expressa mencao que tanto a clausula como o
compromisso arbitral fazem parte da convencao, sendo tratado no mesmo capitulo.
Em seu artigo 3° a Lei 9.307/96 traz: “As partes interessadas podem submeter a
solucdo de seus litigios ao juizo arbitral mediante convengédo de arbitragem, assim
entendida a clausula compromisséria e o compromisso arbitral”. (BRASIL, 1996).

Portanto, tanto a clausula como o compromisso, hoje afastam a
jurisdicdo estatal e trazem a competéncia para a arbitragem, ndo sendo mais
obrigatério as partes firmarem o compromisso arbitral para a instituicdo de 6rgao
arbitral (CARMONA, 2009, p. 78).

Importante insistir que para instituir arbitragem ndo é pressuposto o
compromisso, como muitos entendem. Chega a tal conclusdo, aquele que néao
interpreta o art. 52 e art. 19 da Lei, mas observa tdo somente o disposto no artigo 72,
que trata de uma situacdo isolada e peculiar, isto é, a execucdo da clausula
compromissoria vazia (“execucao de clausula compromisséria que nao contenha
mecanismo de atuacao imediata para nomeacao de arbitros”). (CARMONA, 2009, p.
78).

Segundo Abreu (2014):

a convencao de arbitragem é a fonte ordinéria do direito processual arbitral,
espécie destinada a solugao privada dos conflitos de interesses e que tem
por fundamento maior a autonomia da vontade das partes. Estas,
espontaneamente, optam em submeter os litigios existentes ou que venham
a surgir nas relagdes negociais a decisdo de um &rbitro, dispondo da
jurisdicao comum. (ABREU, 2014, s.n)

Portanto, para que a Arbitragem seja competente para resolucdo de
determinado litigio, devera ser realizado a convengao de arbitragem, a qual podera
ser dividida em duas: A Clausula Compromisséria e o Compromisso Arbitral os quais
serdo tratados adiante.

4.3.1 Da Clausula Compromisséria
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A clausula compromissoéria, segundo a lei de Arbitragem (Lei 9.307/96)
em seu art. 42, € um acordo, onde 0s contratantes se comprometem expressamente,
e se submetem ao arbitramento de possiveis conflitos vindouros relativos as
relacdes contratuais firmadas.

Ao analisarmos este mesmo artigo da Lei, perceberemos que 0 mesmo
refere-se sempre ao futuro, destacando sua caracteristica legal: “as partes em um
contrato comprometem-se a submeter a arbitragem os litigios que possam vir a
surgir, relativamente a tal contrato’. Significando que qualquer litigio oriundo de tal
contrato ou possivel outro contrato a que este faca referéncia, serd submetido a
arbitragem, desde que o contrario ndo seja convencionado.

Analisa do ainda a clausula compromisséria, ela é dividida em duas
modalidades: A clausula compromisséria cheia e a clausula compromisséria vazia.

Segundo Carmona (1998, p. 29 e 99):

A clausula compromisséria cheia (ou completa) se difere da clausula
compromisséria vazia (ou incompleta), haja vista que a clausula cheia é
aquela em que as partes, valendo-se da faculdade prevista no art. 52 da Lei
de Arbitragem, reportam-se as regras de um o6rgao arbitral ou entidade
especializada, caso em que a arbitragem sera instituida e processada de
acordo com tais regras; reputa-se vazia a clausula que nao se reporta as
citadas regras, nem contenha as indicagcdes para a nomeagao dos arbitros,
de forma a possibilitar a constituicdo do juizo arbitral. (CARMONA, 1998, p.
29e99.)

Em outras palavras, cheia é a clausula que contemple todos os
elementos necesséarios para a instauragdo da arbitragem, vazia é a clausula que
estes elementos essenciais ndo estejam, e sua aplicacao sera analisada quando a
arbitragem se mostrar imprescindivel, ou seja, serdo fixados pelo compromisso
arbitral.

Ainda, é exigido que a clausula compromissoéria seja sempre escrita, no
corpo do contrato firmado ou em documento separado (BRASIL, 1996, art. 4°, § 1°).

Ja nos contratos de adesao, é necessario a presenca de condigdes
especiais para a validade da clausula: quando o aderente toma a iniciativa da
previsdo de sua instituicdo , ou se este concordar expressamente, sendo por ele
escrito em folha separada e esta anexa ao contrato, ou ainda em clausula
destacada, sendo sua assinatura imprescindivel a validade de tal clausula (BRASIL,
1996, art. 4°, § 29).
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Isto porque, existe autonomia da clausula compromisséria quanto ao
contrato onde esta inserido, ou seja, se houver nulidade do contrato néo
necessariamente ocorrera com a clausula compromissoéria (BRASIL, 1996, art. 8).
4.3.2 Do Compromisso Arbitral

Entre os processualistas e civilistas modernos ha um consenso quanto
a definicdo de compromisso arbitral.
Para Carmona (2009, p. 183) é:

Um contrato de direito privado estipulado com o fim de produzir entra as
partes efeitos processuais, obrigando-as a subtrair a competéncia da
autoridade judiciaria ordinaria o conhecimento da controvérsia considerada
no compromisso, passando tal competéncia a esfera do juizo arbitral.
(CARMONA, 2009, p. 183)

Sobre o compromisso arbitral o art. 92 da Lei, traz que “é a convencgao
através da qual as partes submetem um litigio a arbitragem de uma ou mais
pessoas...”, percebe-se, portanto, que o pressuposto é a existéncia de um litigio, ou
seja, ha um caréater de atualidade do conflito a ser tratado. Ademais, 0 compromisso
podera ser judicial- quando celebrado por termo nos autos ou também, extrajudicial
— quando realizado particularmente com a assinatura de duas testemunhas
(BRASIL, 1996, art. 99).

Por ser um contrato, € obrigatério, a presenca de alguns elementos os
quais estao disposto taxativamente no art. 10 da Lei:

Constara, obrigatoriamente, do compromisso arbitral:l - 0 nome, profissao,
estado civil e domicilio das partes;ll - o nome, profissdao e domicilio do
arbitro, ou dos arbitros, ou, se for o caso, a identificagdo da entidade a qual
as partes delegaram a indicacao de arbitros;lll - a matéria que sera objeto
da arbitragem; e IV -0 lugar em que sera proferida a sentenga arbitral.
(BRASIL, 1996, art. 10).

Pelo exposto, percebemos que se ndo houver a presenca de todos
estes requisitos, tornar-se-a nulo o compromisso arbitral, devendo ser o processo ter

seu tramite na jurisdicao estatal.



5 DOS CONTRATOS DE LOCACAO DE IMOVEIS URBANOS
RESIDENCIAIS E ARBITRAGEM

5.1 CONCEITO DE CONTRATO

Sendo um dos institutos de maior relevancia no Direito Civil, para
entendermos o contrato completamente, precisaremos partir da idéia de que ele é
um “pressuposto de fato” quando do nascimento de relagbes juridicas e, talvez por
isso seja, 0 maior responsavel na proliferacdo das obrigacées, posto que faz nascer
outra realidade juridica, onde se faz inserir uma vasta gama de obrigagbes como
direitos, deveres, encargos e etc. (GOMES, 2001, p.13).

Quanto a definicdo do que € contrato, importante ressaltar que o
Cédigo Civil em vigor nao traz qualquer distincdo quanto ao tema. Entretanto, ao
analisarmos a doutrina identificaremos duas correntes sobre a conceituagcdo do
tema, sendo uma mais abrangente e outra mais restrita. A mais ampla considera o
contrato como todos “os atos juridicos bilaterais e patrimoniais”, enquanto que a
mais restrita entende que sao os contratos somente “negécios juridicos bilaterais
criadores de obrigacdes” (SILVEIRA, 2004, p. 11).

Ja Gagliano e Pamplona Filho (2008, p. 83) entendem o contrato como
uma espécie de negdcio juridico bilateral, advindo de um acordo de vontades
contrarias. Nesse mesmo sentido, Gomes (2001, p. 12) alega ser também uma
diferenca de vontades quando destinado a criagdo de relacées juridicas de ambito
patrimonial e “eficacia obrigacional”.

Contudo, Pereira (2007, p. 07), acha por bem trazer uma definicao
mais minuciosa e complexa sobre o tema, e deixando a entender que adota uma

visdo mais restritiva do mesmo. Para ele, o contrato é:

um negocio juridico bilateral, e de conseguinte exige o consentimento;
pressupde, de outro lado, a conformidade com a ordem legal, sem o que
nao teria o condédo de criar direitos para o agente; e, sendo ato negocial,
tem por escopo aqueles objetivos especificos. Com a pacificidade da
doutrina, dizemos entdo que o contrato é um acordo de vontades na
conformidade da lei, e com a finalidade de adquirir, resguardar, transferir,
conservar, modificar ou extinguir direitos. (...) Podemos definir o contrato
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como o ‘acordo de vontades com a finalidade de produzir efeitos juridicos.
(PEREIRA, 2007, p. 07).

O contrato, como uma modalidade de negécio juridico, observa os
requisitos que estes orientam, sendo a capacidade do agente, sua forma e seu
objeto, como também os requisitos a cerca dos vicios de vontade e do vicio social
(VENOSA, 2006, p. 357).

Rizzardo (2008, p. 39-64), ao tratar da formacgao dos contrato, sustenta
a necessidade da observancia de alguns requisitos, sem 0s quais o negdcio juridico
seria invalido e ineficaz. Estes pressupostos englobam os campos da manifestacao
de vontade, a fase preliminar do contrato, também da proposta, 0 momento da
aceitacao e sua formagéao, como o local onde sera celebrado.

Nas palavras do autor RIZZARDO (2008, p.39):

Nasce do interior do homem a disposi¢cao de contratar. Dai afirma-se que ha
um primeiro momento na formagédo do vinculo obrigacional, situado na
esfera subjetiva ou psicologica, que representa o livre consentimento. Sem
esse estagio, ndo se alcanga a exteriorizagdo. E justamente nesse estagio
que a vontade se revela apta ou ndo para ensejar uma negociacao valida. O
germe de uma possivel anulagédo, por vicio de consentimento, esta nesta
fase, 0 que revela a sua incontestavel importancia. (RIZZARDO, 2008, p.
39).

Para este mesmo autor, a fase preliminar é aquela anterior a
celebracdo contratual. E quando as intencdes apresentadas pelas partes sdo
formalizadas. Percebe-se que até entdo tudo o que fora realizado, ndo passa de
uma promessa do contrato, aquele sera firmado somente em momento posterior
(RIZZARDO, 2008, p. 43).

Quanto a proposta, é a “firme declaracao recepticia de vontade dirigida
a pessoa com a qual pretende alguém celebrar em contrato, ou ao publico” devendo
ser estipulada para a mera aceitacdo da outra parte bastar para a conclusao deste
negécio (GOMES, 2001, p. 62). Ressaltam Silveira (2004, p. 22) e Pereira (2007, p.
38) que existe um carater vinculante na proposta, posto que mesmo nao constituindo
por si sé um contrato, as partes ficam por ele vinculadas.

A aceitagdo, ndo passa de uma “manifestacdo de vontade
concordante” do oblato, toda vez que este aceitar a proposta realizada (GAGLIANO
E PAMPLONA FILHO, 2008, p. 92). Para Pereira (2007, p. 45), “somente quando o
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oblato se converte em aceitante, e faz aderir sua vontade a do proponente, a oferta
se transforma em contrato”.

A formagdo do contrato podera dar-se de duas formas distintas:
quando for entre pessoas presentes, sera concluido no “momento imediato que
segue a proposta”, ou seja, no momento da aceitacdo. Para os contratos entre
ausentes, sera concluso no momento em que for expedida a aceitacdo, com
excecao do previsto no artigo 434 do Cédigo Civil (RIZZARDO, 2008, p. 60-61).

Apébs todas estas observagdes sobre os contratos, importante ainda
salientar que a concepcgao que temos sobre este instituto — “acordo de vontades por
meio do qual as pessoas formam vinculo juridico a que se prendem” — é fruto da
idéia individual e capitalista do momento de sua criagao (GOMES, 2001, p. 6).

Entretanto, nos dias atuais, a composicao de tal figura juridica tem sido
cada vez mais observados sob a luz da Constituicao de 1988, obedecendo inclusive,
ao ideal de funcgéao social.

Seguindo esta linha de raciocinio, Gomes (2002, p. 7-8) leciona que:

Determinado a dirigir a economia, o Estado ditou normas impondo contetdo
de certos contratos, proibindo a introdugdo de certas clausulas, exigindo,
para se formar, sua autorizagéo, atribuindo a obrigagdo de contratar a uma
das partes potenciais e mandando inserir na relagdo inteiramente
disposicdes legais ou regulamentares. (...) Em relacdo aos contratos nos
moldes contemporaneos, que se realizam em série, a preocupacdo € a
defesa dos aderentes (contratos de adesado), mediante normas legais que
proibam clausulas iniquas, até porque as regras sobre a declaracdo da
vontade e os vicios do consentimento quase nao se lhe aplicam. (GOMES,
2002, p. 07-08).

Entende-se que nos contratos contemporaneos, cada vez mais tem se
preocupado em tutelar a parte mais fraca da relagdo contratual, aquela considerada
hipossuficiente, evitando assim o desequilibrio contratual. Também, outra mudanca
importante, foi a intervencéo estatal restringindo a liberdade de contratar, que hoje
impede a aplicacdo de algumas clausulas consideradas abusivas, através de
mecanismos legais ou regulamentares.

Para este mesmo autor, a mola propulsora para essas mudancgas fora o
descontentamento de grande parte da populacdo, devido ao gritante desequilibrio
contratual, desafiando a nocdo de igualdade material, também da modificacdo da
“técnica de vinculagcado por meio de uma relagao juridica” e do que cada vez mais
vem crescendo, a intervencao estatal na economia (GOMES, 2001, p. 7).
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Tudo isso, transformou a visao tradicional que por muito tempo imperou
sobre contrato, trazendo uma nova adequacdo que, mesmo com essas
transformacoes, ainda é fundado na autonomia da vontade, mesmo sendo mais

limitado, no acordo de vontades e no carater patrimonial.

5.1.1 Contrato de adeséo

Ap6s toas as consideragdes realizadas acerca do instituto dos
contratos, importante ressaltar que estes podem se dar das mais variadas formas.

Entretanto, ndo pairam dulvidas que uma das suas formas mais
utilizadas nos dias de hoje em nossa sociedade é o contrato de adeséo.

Nesse sentido, Gomes (2001, p. 07) ensina que:

Dentre as novas técnicas de constituicdo das relagdes juridicas, salientam-
se as que foram impostas pela massificagdo de certos contratos
determinante da uniformizagdo de suas condi¢cdes e cldusulas e as que
acusam a tendéncia para a despersonalizagdo dos contraentes. (GOMES,
2001, p. 07).

Segundo Venosa (2006, p. 380), esta modalidade de contrato nao se
adéqua aos principios tradicionais do direito contratual, posto que este € um contrato
que ja vem pronto, isto é, com todas as clausulas ja formuladas por somente uma
das partes, restando a outra a opgdo de aceitar ou ndo o0 que esta sendo
apresentado. Logo, entende-se que ha o consentimento pela “simples adesdo as
clausulas que foram apresentadas pelo outro contratante”.

O doutrinador Silveira (2004, p. 61), ressalta que nesta modalidade nao
h& possibilidade de discussao, por uma das partes, sobre o conteudo disposto no
contrato pela outra parte, ndo havendo nem a negociacao prévia, com excecao de
particularidades do instrumento contratual. Portanto, “o contrato de adesao
distingue-se por alguns tracos caracteristicos como a uniformidade, predeterminacao
e rigidez de suas clausulas pré-constituidas”.

Segundo Pereira (2007, p. 72) “chamam-se de contratos de adesao

aqueles que nao resultam do livre debate entre as partes, mas provém do fato de
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uma delas aceitar tacitamente clausulas e condigdes previamente estabelecidas pela
outra”.

Esta modalidade de contrato, esta sendo tao utilizada que inclusive o
Cédigo de Defesa do Consumidor formalizou o0 mesmo em seu art. 54, onde traz:

Contrato de adeséo é aquele cujas clausulas tenham sido aprovadas pela
autoridade competente ou estabelecidas unilateralmente pelo fornecedor de
produtos ou servigos, sem que o consumidor possa discutir ou modificar
substancialmente seu contetdo. (BRASIL, 1990).

Gomes (2001, p. 126-127) ao tratar da interpretacdo dos contratos,
ensina que “em caso de duvida, as clausulas do contrato de adesao devem ser
interpretadas contra a parte que as ditou”, isto é, a interpretacdo devera sempre
favorecer quem aceitou, o chamado aderente, pois este ndo pdde discutir as
clausulas contratuais.

Corroborando este pensamento, houve a consagracéao no artigo 423 do
Cédigo Civil, quando diz: “Quando houver no contrato de adesado clausulas
ambiguas ou contraditrias, dever-se-a adotar a interpretacdo mais favoravel ao
aderente”. (BRASIL, 2002).

Ainda em seu artigo 424, o mesmo Coédigo normatiza que sera nula
aquelas clausulas que facam com que o aderente renuncie a algum direito
antecipadamente, em razdo da natureza do negdécio: “Nos contratos de adesao, séo
nulas as clausulas que estipulem a renuncia antecipada ao aderente a direito
resultante da natureza do negécio”.

Exemplificando tal situacdo, é vedado a imposicdo no contrato de
locagdo, a renuncia antecipada ao locatario de gozar e fruir totalmente da coisa
locada, pois constitui-se natureza do negocio.

No mesmo interim, ao analisarmos o artigo 54, em seus paragrafos 3°
e 4° do Cdédigo do Consumidor, é trazido a informacdo que esta modalidade de
contrato, devera sempre ser escrita de modo claro e transparente, visando a
facilidade de entendimento do consumidor, em sua maioria leigo juridicamente
falando, sendo que aquelas clausulas que limitarem quaisquer direito do
consumidor, deverdao ser formuladas em destaque, para que sejam facilmente
notadas (VENOSA, 2006, p. 381).
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Ainda segundo o0 mesmo autor, € amplamente aplicado o contrato de
adesao nos contratos de locagdo, mesmo que embora sejam relagdes paritarias, ao
menos a principio, é pertinente tal aplicagao devido a grande celebracao nos dias de
hoje (VENOSA, 2006, p. 381).

5.1.2 Contrato de locacgao residencial urbano

Antes de falarmos sobre as locagdes residenciais urbanas,
primeiramente & necessario termos a nocao de que tais locagdes encerram a nogcao
de direitos patrimoniais, que sao disponiveis por natureza. Por tal motivo, as partes
tem liberdade contratual, onde lhes é possivel a decisdo de quando, com quem e
como firmar um contrato de locacdo, podendo até mesmo, definir sobre prazos e
precos referentes a ele (AGHIARIAN, 2012, p. 299).

Portanto, como a locacao de imdveis residenciais urbanos é realizada
através de contrato, devemos entender como este contrato se celebra e
conhecermos quais sdos suas caracteristicas e elementos. Ao fazermos isso,
conquistaremos a compreensdo do instituto e suas particularidades, conforme o
quisto pelo presente estudo.

O contrato de locacao é caracterizado quando um individuo libera, por
periodo determinado de tempo e mediante uma contraprestacdo pecuniaria, 0 uso e
gozo de bem infungivel a outrem (PEREIRA, 2007, p. 272).

O artigo 565 do Codigo Civil traz essa afirmacado ao descrever: “Na
locagao de coisas, uma das partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado
Ou nao, 0 uso e gozo de coisa nao fungivel, mediante certa retribuicao”.

No entendimento de Venosa (2013, p. 12):

O contrato de locacao de iméveis pode estabelecer prazo determinado ou
prazo indeterminado, transformando-se em prazo indeterminado se findo o
prazo contratual, na forma do art. 46, § 1°, na locagdo residencial (...).
Consequéncia importante da distingéo diz respeito a necessidade de se dar
noticia a outra parte da intencdo do contratante em terminar a vigéncia da
avenga nos contratos por prazo indeterminado. A denuncia da locagéo é
disposta na lei, sendo questdo importante a ser examinada. (...) As partes
ou a lei podem fixar uma duragdo minima para o contrato, apos a qual a
vontade contratual se reconduz tacitamente. A prorrogacao sera tacita se
continuam o0s contraentes a cumprir o contrato sem qualquer manifestacao
de vontade especifica. Poderdo prorrogar o contrato por manifestacao
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expressa, realizando um aditamento ao contrato. Havera uma renovagao do
contrato se na prorrogagao as partes agregam novas clausulas. Quando o
contrato se mantém com as mesmas clausulas, ha reconducao do contrato.
(VENOSA, 2013, p. 12).

Para o referido autor, os contratos de locacao imobiliaria sédo tipicos,
posto que tratam de “forma contratual plenamente disciplinada em lei” (VENOSA,
2013, p. 11).

Nesta modalidade, a locacao podera ser dada pelo todo do imével ou
somente em parte do mesmo. Contudo, quando no contrato ndo estiver detalhado tal
informacdo, entender-se-a que a locagéo é de toda a extensdo do imével bem como
seus acessorios (VENOSA, 2013, p. 12).

Necessario ressaltarmos o carater consensual deste contrato, ao
considerarmos que sua formacao sé existe apds um acordo de vontades (PEREIRA,
2007, p. 272). Tal vontade, por débvio, deve ser espontanea e livre de vicios, e
estende-se a todos os outros aspectos contratuais (RIZZARDO, 2008, p. 483).

Neste mesmo sentido, Venosa (2009, p. 123) ensina que tal contrato é
“consensual porque independe de entrega da coisa para que se tenha por perfeito”.
Nada mais sendo, no entendimento deste doutrinador, questdo do direito
obrigacional, isto é, que nao transfere a posse da propriedade, sendo que o locador
apenas cede o bem, por isso “a tradicdo nao é essencial ao negécio, porque nao se
trata de contrato real”.

O elemento mais peculiar deste contrato, para sua caracterizacdo, sem
sombra de duvida é a contraprestacdo. Para Orlando Gomes (2001, p. 275) a
onerosidade € a esséncia deste contrato, € o que o distingue dos outros. Segundo
ele, 0 “uso e gozo da coisa deve corresponder, necessariamente, certa retribuicao”.
Se assim nao acontece, ndo estamos diante de contrato de locagdo e sim do
instituto chamado comodato.

Nesse mesmo sentido, Arnaldo Rizzardo (2008, p. 483) salienta que:

O preco, que constitui 0 elemento que distingue a locacdo do comodato,
sendo conhecido como aluguel, pois nesta espécie o traco caracteristico é a
gratuidade do empréstimo. Representa a contraprestagdo a que se obriga o
locatério. Como na compra e venda, impde-se que seja Sério, pois se
irrisério ou ficticio, ndo se caracteriza a locagao propriamente dita. O objeto
do preco é, em geral, um soma em dinheiro, ndo inviabilizando que se
realize o respectivo pagamento por outros meios, como na retribuicdo
através de frutos ou produtos advindos do bem locado.(RIZZARDO, 2008,
p. 483).
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Outro elemento importante deste contrato, € a certeza de que as partes
envolvidas irdo cumprir com a prestacdo avencada, € a chamada comutatividade,
sendo que ha, mesmo subjetivamente, certa equivaléncia da prestacdo com a
contraprestacao, e ainda, é possivel a verificacdo dessa situacao de equivaléncia
pelas partes (DAIBERT, 1980, p. 40).

Interessante o conceito envolto quanto ao tempo de eficacia do
contrato. Segundo Rizzardo (2008, p. 484), € uma cessao temporaria de uso e gozo,
sendo que sua execugdo € prolongada no tempo, por sua caracterizagdo ser
desenvolvida pelas prestagdes repetidas e periddicas, o que o0 aproxima muito dos
chamados contratos sucessivos.

Nas palavras de Gomes (2001, p. 275) o contrato de locacao:

E, por fim, contrato de duracdo. Sua execugdo prolonga-se
necessariamente no tempo, pertecendo para alguns ftratadistas a
subespécie de contratos de trato sucessivo e, para outros, & dos contratos
de execugdo continuada. Embora a obrigacdo do locatario se cumpra
através de prestacao periodicamente repetida, pretende-se que seu objeto é
unico, motivo porque nao seria contrato de execugao periédica, mas sim,
continuada. Mas, a distingdo dessas subespécies do contrato de duracao
carece de maior importancia pratica. Basta ter em mente que a locagdo é
contrato de duragdo. (GOMES, 2001, p. 275).

Este mesmo autor ressalta o entendimento de que ha impessoalidade
nesta modalidade de contrato, para ambas as partes envolvidas. Posto que o
contrato ira persistir com a morte do locador ou locatario, sendo possivel a cessao
(Gomes, 2001, p. 275). Em contrapartida, Pereira (2007, p. 272), entende ser a
locagdo um contrato pessoal, embora ndo seja personalissimo, pois cria um direito
de crédito e é possivel a transmissdo a terceiros “por ato entre vivos ou mortis
causa’.

Por ndo haver forma essencial exigida em lei, o contrato de locacéo é
um contrato ndo solene. Entretanto, segundo a Lei do Inquilinato (8.245/91), o
contrato escrito traz mais garantias para as partes envolvidas, em especial o
inquilino, mas, ndo afasta a possibilidade de o mesmo se dar de forma verbal (2009,
p. 123).

Nas palavras de Aghiarian (2012, p. 298):

Somente em momentos nos quais a lei deseja proteger algum bem maior ou
efeito mais conflitante é que vai impor contrato escrito, e quase sempre por
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prazo certo minimo. No mais, dos recibos de pagamento se extraem, os
elementos para a execugdo regular do contrato, inclusive seu
reconhecimento e revisdo judicial, dado que ali deve constar: o lugar do
pagamento, a pessoa autorizada a receber (de regra, figurando ali como
locador); o valor do locaticio; o prazo (pela soma de recibos); sua
peridiocidade de revisdao, uma vez ditada pela lei; o locatario (quem paga); e
o imével, provando-se a relagdo juridica pela simples posse continuada.
Tornando-se, repita-se, como instrumento de vinculo, despiciendo para a
esséncia do ato o instrumento formal. (AGHIARAN, 2012, p. 298).

O exposto pelo autor supra mencionado, definitivamente a forma nao
compde o ato, sendo suficiente os recibos de alugueres desde que preenchidos
com algumas informacgdes ou os depdsitos de pagamento habitualmente realizados
a determinada pessoa, para ser comprovada a efetiva existéncia do contrato.

Por todo exposto, quanto a locacao de iméveis urbanos, tanto quantos
seus aspectos sobre a sua forma contratual, sdo regidos pela Lei 8.245/91, sendo
que o Cdédigo Civil s6 é aplicado subsidiariamente, e especificamente naqueles
imoveis que pertencem a Unido, ou quando for de pessoa juridica de direito publico,
quando for sobre vagas autbnomas de garagem ou ainda de estacionamento de
veiculos em hotéis-residéncia ou apart-hotéis, flats ou congéneres (FIGUEIREDO,
2010, p. 135-136). Portanto, por ndo ser o caso dos imdéveis residenciais urbanos,
objeto deste estudo, a principio ndo ha necessidade de sua aplicacéo.

5.2 DO CABIMENTO DA ARBITRAGEM NOS CONTRATOS DE LOCAGAO DE
IMOVEIS RESIDENCIAIS URBANOS

No tocante a possibilidade da aplicacdo da arbitragem nos contratos de
locacdo de imoveis residenciais urbanos, ha necessidade de trazermos a tona
alguns pontos ja trabalhados nesta pesquisa.

Ressalte-se primeiramente que ela podera apenas ser aplicada em
bens patrimoniais disponiveis, ou segundo Scavone Junior (2010, p. 15), € um “meio
privado e alternativo de solucdo de conflitos referentes aos direitos patrimoniais e
disponiveis através do arbitro”.

Este é ainda, o uUnico objeto possivel para aplicacdo da arbitragem,
disposto no 12 artigo da Lei 9.307/96: “As pessoas capazes de contratar poderao
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valer-se da arbitragem para dirimir litigios relativos a direitos patrimoniais
disponiveis’. (BRASIL, 1996).

Por esse motivo, antes mesmo de verificarmos se o contrato de
locacdo estd inserido dentro deste conceito, € imprescindivel entendermos o
conceito de propriedade, sé ai poderemos definir se realmente a locacao faz parte
do instituto dessa natureza.

Segundo Gomes (2010, p. 104), “a propriedade é um direito complexo,
se bem que unitario, consistindo num feixe de direitos consubstanciados nas
faculdades de usar, gozar, dispor e reivindicar a coisa que lhe serve de objeto” .

Ao tratarmos de imdvel, por ser o objeto dos contratos de locacao de

imoveis residenciais urbanos, ensina Diniz (1992, p. 85) que:

O direito que a pessoa fisica ou juridica tem, dentro dos limites normativos,
de usar, gozar e dispor de um bem imével por natureza, por acessao fisica,
artificial ou intelectual e por determinacao legal (Codigo Civil 79 e 80) e de
reivindica-lo de quem injustamente o detenha. (DINIZ, 1992, p. 85).

Logo, ndo restam dlvidas de que no contrato de locagédo, quanto ao
seu objeto, quando este for imovel residencial urbano, estaremos diante de uma
propriedade. Sendo também disponivel, posto que o proprietario podera dele dispor,
nos limites que a lei dispde, desde que respeitado o funcdo social e o interesse
publico.

Nos ensinamentos de Pereira (1999, p. 69), o direito de dispor é “a
mais viva expressao dominial, pela maior largueza que espelha. Quem dispdes da
coisa mais se revela dono que aquele que a usa ou frui”. Ainda, continua afirmando

que:

(...) pode ocorrer o desmembramento, transferindo-se a outrem uma das
faculdades, como na constituicdo de direito real de usufruto, ou de uso, ou
de habitagdo, em que o dominus n&do deixa de ser o proprietario (dominio
eminente), embora a utilizacdo ou fruicdo da coisa passe ao conteldo
patrimonial de outra pessoa (dominio util). (PEREIRA,1999, p. 68).

Apés as consideracoes realizadas, resta claro que o imoével é uma
modalidade de propriedade, sendo que uma de suas caracteristicas é a

possibilidade de dispor,sendo impossivel afastar de uma propriedade imobiliaria o
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seu carater patrimonial disponivel, eis que aquele que detém sua propriedade,
podera doada, alienada, locada, entre outros.

Ao partirmos de que o contrato de locacdo de imdveis residenciais
urbanos é a cessdao do proprietario a outrem, por periodo determinado ou
indeterminado de tempo, isto é, temporariamente tenha a posse do bem, estamos
perante o direito de dispor da propriedade do mesmo. Com isso, ao locador reserva-
se o efetivo dominio do bem.

Pelo exposto, com base no artigo 1° da Lei 9.307/96, resta claro que a
arbitragem podera ser aplicada aos contratos de locacao de iméveis residenciais

urbanos, por este serem, sem sombra de duvidas, direitos patrimoniais disponiveis.

5.3 OS BENEFICIOS TRAZIDOS PELA ARBITRAGEM AOS CONTRATOS DE
LOCAGCAO DE IMOVEIS RESIDENCIAIS URBANOS

Ao analisarmos sua natureza patrimonial e disponivel, resta claro a
possibilidade da aplicacao do juizo arbitral nos contratos de locagdo de imobveis
residenciais urbanos. Sendo ainda, se nao a melhor, uma das melhores alternativas
para solugdes de conflitos neste ambito, por serem rapidas e efetivas, o que a torna
uma opc¢ao realmente vantajosa para todas as partes envolvidas.

A seguir, estaremos trazendo suas principais caracteristicas que

trazem essa tao significante vantagem.

5.3.1 Celeridade processual devido a aplicacao da arbitragem

Muito provavelmente € a maior e a mais conhecida vantagem trazida
pela utilizagcao da arbitragem. Nao s6 nos contratos de imdveis residenciais urbanos,
mas em todo contrato onde ela for aplicada.

Além de trazer um grande beneficio social, pois apds ser aplicada,
retira a competéncia Judiciaria estatal conferindo a esta, possibilidade da analise de
outros processos, quica mais relevantes, isto é, ajuda diretamente para desafogar a
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quantidade de processos ao judiciario encaminhados, tornando-se também um
instrumento muito eficaz, pois além de trazer incomparavel agilidade, em sua maioria
traz também a qualidade nas decisdes, pois 0s arbitros sdo geralmente especialistas
na matéria discutida (ndo sdo como 0s juizes estatais que julgam de tudo), sendo
excelente para as partes em litigio.

Tal celeridade é observada no art. 23 da Lei 9.307/96, ao definir o limite
maximo de seis meses para o inicio, meio e fim do procedimento, a partir da

distribuicao ou substituicao do arbitro. Segundo o artigo:

A sentenca arbitral sera proferida no prazo estipulado pelas partes. Nada
tendo sido convencionado, o prazo para a apresentacao da sentenca € de 6
(seis) meses, contado da instituicdo da arbitragem ou da substituicdo do
arbitro. (BRASIL, 1996, art. 23).

Contudo, mesmo com esta previsdo, é possivel com base no paragrafo
segundo do artigo mencionado, as partes e os arbitros prorrogarem o prazo para
proferir a sentenca final. Isto mostra a grande flexibilidade do procedimento arbitral.
Entende-se tal possibilidade devido a complexidade e peculiaridades de cada caso.

Segundo Cahali (2012, p. 78), mesmo que a arbitragem nao seja um
procedimento demorado, é necessario estipular, por um prazo final para o término
do procedimento, para evitar que se estenda excessivamente no tempo. Para ele:

Certamente, para questdes extremamente complexas, com tumultuada
instrucdo ou inumeros incidentes, pode o procedimento vir a se mais demorado.
Porém, estimativas feitas entre as instituicbes de arbitragem demonstram que, na
média, mesmo para arbitragens com certa dificuldade, o prazo de solucado gira em
torno de um ano. De qualquer forma, sempre havera necessidade de fixacdo do
termo final da arbitragem (por lei ou pelas partes), afastando o risco de se eternizar
o procedimento.

Tal celeridade é, sobretudo, conseqiéncia da nao recorribilidade de
sua sentenca, isto é, da sentenca proferida pelo juizo arbitral ndo é possivel recurso.
Situagcdo esta que impede a proliferacdo no tempo dos processos em tramite no
juizo arbitra, evitando os diarios danos, muitas vezes insanaveis, as partes
envolvidas.

Entretanto, sdo raras as situacbées em que € possivel o reexame da

sentenca arbitral. Para Carmona (2009, p. 24-25) serd possivel quando ha
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convencao dos envolvidos sobre o assunto e, nos casos de decisdo nao-unanime,
podera “o vencido interpor recurso semelhante aos embargos infringente previsto no
Cédigo de Processo Civil”. Ressalto que no Novo Cédigo de Processo Civil (NCPC
2015) ndo ha mais previsdo dos embargos infringentes, mas deixaremos essa
citagdo para exemplificacao.

Mesmo assim, ndo serdo encaminhados aos “6rgaos da justica estatal”,
sendo seu procedimento também em carater interno.

Contudo, mesmo existindo possibilidade deste recurso, isso nao
acontece na sociedade brasileira. Segundo suas palavras:

A prética brasileira confirmou o que ocorre nos paises onde este meio
alternativo de solucdo de litigios ja se consolidou: a arbitragem nao se
‘processualizou’ entre nds, de tal sorte que ndo se tem noticia de 6rgao arbitral
institucional que preveja, em suas regras, a possibilidade de revisdo de sentenca
arbitral, ndo havendo também noticia de arbitragem ad hoc que tenha encampado a
idéia de um recurso interno’.

Importante ressaltar que aquele que precisa de uma solugédo no ambito
dos contratos de locacdo de imdveis residenciais urbanos, ela precisa ser justa,
satisfatoria e adequada. Por tal motivo, a arbitragem é muito mais indicada, pois
desviam os envolvidos da via estatal, o que em consequéncia, os desviam da

morosidade conhecida, evitando que se prolongue no tempo.

5.3.2 Especialidade dos arbitros

Ademais, as partes poderdo eleger, se assim o0 quiserem um arbitro-
especialista na area em que o litigio esta envolto, isto quer dizer arbitros com um
conhecimento técnico muito maior do que o juiz estatal que detém um conhecimento
técnico genérico.

Vantagem clara pois garante que a lide seja analisada por alguém que
detenha um conhecimento técnico efetivo, 0 que acaba proporcionando que a
solucéo fique mais parecido com o quisto pelos envolvidos.

Leciona Lima (1994, p. 08) que:
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O ponto nodal da questéo é a fuga da solucéo judiciaria, ante a morosidade
da justica. Para solugbes mais céleres, notadamente com o ensejo de que
divergéncias técnicas sejam dirimidas por arbitros do ramo, conhecedores
da matéria, muito melhor do que os Magistrados, comumente, que como se
sabe, sdo ‘especialistas em idéias gerais’. (LIMA, 1994, p. 08).

Segundo Scavone Junior (2010, p. 93-94) é interessante que o0s
arbitros sejam especializados em determinada matéria e, geralmente € o que vem
acontecendo com maior freqiéncia no Brasil, nas figuras de um “engenheiro, médico
etc.”. Porém, é de suma importancia que um dos arbitros tenha conhecimento no
ramo das ciéncias juridicas a fim de que se possa notar algum eventual vicio que
possa vir a prejudicar e até mesmo cancelar o procedimento arbitral.

Ha quem sustente a nao possibilidade de “ser o arbitro pessoa
juridica”, é o caso de Carmona (2009, p. 229), ao dizer que somente pessoa fisica
pode atuar neste cargo. Em contrapartida, Scavone Junior (2010, p. 92-93), defende
que sim, podera o arbitro ser pessoa juridica “desde que devidamente representada
e de acordo com seus atos constitutivos”. Ele continua que “é o caso, por exemplo,
de institutos especializados em engenharia, que podem muito bem, respeitada sua
organizacao e representacao, produzir a sentenca arbitral”.

Nesta modalidade de contrato, ser possivel a escolha de alguém com
habilidade técnica elevada, traz a possibilidade de uma andlise mais efetiva, e
solucdo mais precisa 0 que trara o maior numero de beneficios e minimiza o

surgimento de prejuizos, para ambas as partes, locatario e locador.

5.3.3 Economia de custos

Nesta modalidade contratual, ao tratarmos da economicidade de
custos, ndo estaremos nos referindo basicamente a economia realizada dos custos
processuais, na verdade, geralmente o valor sera um pouco superior do que é
cobrado no judiciario estatal. O que queremos destacar é o real custo- beneficio.

Neste mesmo sentido Cahali (2012, p. 79) ensina que mesmo
aparentemente a arbitragem pudesse vir a ser desestimulada pelos custos

processuais originarios dela, ao fixarmos na vantagem final, é inegavel a absurda
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vantagem, podemos dizer que até mesmo econdémica, gerada em relacao ao custo-
beneficio, derivado da “confidencialidade, tecnicidade do arbitro, inseguranca das
decisoes judiciais” e até do “julgamento em instancia Unica sem os 6nus decorrentes
da demora e das despesas para se sustentar o processo com diversos recursos”.

Ao tratarmos de casos que envolvam contratos de locagdo de imoveis
residenciais urbano, a arbitragem desponta com sendo uma excelente alternativa
para solucionar os litigios advindos dela, motivo este que seu uso esta sendo cada

vez mais valorizado e utilizado.

5.3.4 Maior confidencialidade

Outra caracteristica vantajosa da arbitragem, € que ela garante as
partes maior confidencialidade se comparado a via judicial comum, em regra, sendo
as intimidades do locador e locatario muito mais preservadas.

Mesmo nao sendo uma possibilidade legal, isto €, ndo ha mensao em
nenhum Codigo dobre ela, as partes pode livremente convencionar ou até mesmo,
pelos regulamentos das camara arbitrais (CAHALI, 2012, p. 79). Contudo, segundo
Carmona (2009, p. 246), acaso as partes deixem de estipular alguma clausula nesse
sentido, o arbitro devera ter “comportamento soébrio, no sentido de nao fazer
qualquer comentario sobre a causa que esteja (ou que tenha estado) sob sua
responsabilidade”.

Tal necessidade foi descrita no artigo 13, § 6° da Lei 9.307/96, quando
trouxe que “No desempenho de sua funcdo, o arbitro devera proceder com
imparcialidade, independéncia, competéncia, diligéncia e descricao”. (BRASIL, 1996,
art. 13).

Concluimos, portanto, que a arbitragem é confidencial e em casos
especiais, sera utilizado o sigilo, diferentemente € o que acontece na justica estatal.
Esta vantagem fica evidente em todos os procedimentos do processo arbitral, posto
que os autos ficam visiveis apenas para os arbitros e as partes envolvidas
(LACERDA, 1998, p. 22-23).
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Importante ressaltar que até na fase de execucao, através de execucao
no judiciario estatal, uma vez requerido pela parte interessada, podera ser mantido o
sigilo (SCAVONE JUNIOR, 2010, p. 96).

Por todo o exposto, a confidencialidade mesmo que néo
expressamente escolhido pelos envolvidos, devera constar em todos os momentos
do procedimento arbitral, respeitando o melhor interesse dos envolvidos cuidando
para que nao tenha qualquer prejuizo que eventualmente possa ser causado pela
exposicao excessiva, desde que relativos aos contratos de locacado, objeto deste
estudo.

5.3.5 Maior chance de conciliagao

E muito expressiva tal vantagem no processo arbitral, tanto que afirmou
Adevanir Tura (2010, s.p) tratar-se de uma obrigacdo da Camara Arbitral/Tribunal
Arbitral, de forma exaustiva almejar o “convencimento das partes, sem ‘forca-las’ ou
constrangé-las’ a decisdo”, para que as partes busquem um comum acordo para o
litigio ativo.

Com base no artigo 21, § 4° da Lei de Arbitragem, perceberemos a
imposicao ao arbitro na busca pela conciliacdo, quando dispdes que: “Competira ao
arbitro ou ao tribunal arbitral, no inicio do procedimento, tentar a conciliacdo das
partes, aplicando-se, no que couber, o art. 28 desta lei”.

Em sendo frutifera a tentativa de conciliacdo, o acordo aceito devera
ser homologado através da sentenca arbitral, e assim, por conseqiiéncia extinguindo
o procedimento arbitral.

Para Carmona (2009, p.303) mesmo que seja admiravel a iniciativa de
conciliacdo na arbitragem, sustenta que a mesma nao deveria ser obrigatéria, pois
uma vez, havendo sua auséncia, acarretara numa série de possiveis alegacoes de
todo o processo arbitral até entdo desenvolvido. Para ele:

O incentivo a conciliacdo é sem duvida, louvavel, mas talvez tivesse
sido melhor que o legislador, no § 4° do artigo sob estudo, declarasse ser

recomendavel que o arbitro tentasse a conciliacao, pois certamente ndo faltara quem
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sustente que a falta desta iniciativa do arbitro implique a nulidade do processo
arbitral. (...) Por conseqliéncia, apesar da forma imperativa adotada pelo legislador
(competira ao arbitro tentar a conciliacao), deve-se ler o § 4° em tela como mera
sugestdao ao arbitro, que pode segui-la ou ndo, de acordo com o que julgar
conveniente.

Para Lacerda (1998, p. 22-23), a arbitragem traz uma consideravel
possibilidade de conciliacdo entre os adversos, “quer pela intercessdao de
mediadores, quer pela confianga que inspira as partes o arbitro ou arbitros” pois elas
os escolheram. Logo, estamos diante da chamada confiangca presumida, pois ao
estarmos diante do arbitro que as partes escolheram por vontade espontanea e
livremente, presume-se que nele confiam com toda conviccao (SCAVONE JUNIOR,
2010, p. 93).

Ao lermos o artigo 28 da Lei de Arbitragem, especificamente quando
diz “Se, no decurso da arbitragem, as partes chegarem a acordo quanto ao litigio
(...)” nos faz entender que podera ser feito em qualquer momento a conciliagao. Este
€ o entendimento que Carmona (2009, p. 303) tem, pois para ele podera ser feito em
qualquer momento do processo arbitral, ndo sendo limitado aos momentos iniciais.
Interessante € essa possibilidade de conciliacdo poder ser provocada tanto pelo
arbitro como pelas partes envolvidas, desde que seja a op¢cdo mais satisfatéria para
a resolugao do litigio.

5.3.6 Tratamento igualitario/equanime entre as partes

E importante que a igualdade das partes seja respeitada, para que uma
parte ndo sobressaia sobre a outra.

Ela facilita que as decisbes sejam mais equilibradas entre os
envolvidos, por ser permitido que as partes defendam com maior eficiéncia e de uma
melhor forma os pontos de vista e colocagbes, no que tange os contratos de
locacgéao.

A arbitragem de certa forma, garante com uma maior eficiéncia o

tratamento igualitario para as partes. Segundo Lacerda (1998, p. 22-23):
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A arbitragem tem garantia de tratamento equanime das partes, até pela
propria natureza das causas que se inserem em sua competéncia, quais
sejam, relagdes privadas, € mesmo quando na competéncia daquele juizo
especial insere o julgamento de litigio de interesse do Estado, esse
comparece na relagdo como pessoa juridica despojada de suas
prerrogativas de Direito Publico. (LACERDA, 1998, p. 22-23).

Por esse motivo, para Carmona (2009, p. 296) sim, a arbitragem traz a
vantagem ao permitir um tratamento mais igualitario/equanime entre os envolvidos,
pois estes escolhem juntos o(s) arbitro(s), sobre as provas que pretendem produzir e
também quando expbem as versdes dos fatos e ao manifestarem suas defesas, tudo
isso, sem serem beneficiadas por qualquer privilégio.

5.3.7 Menor solenidade

N&o obstante todas as vantagens ja mencionadas para litigios advindos
dos contratos de locacgéo, verificamos também a imensa flexibilidade proporcionada
pela arbitragem.

De fato o que a arbitragem busca é solucionar o litigio da melhor forma
possivel, ela visa “a solugdo da matéria de fundo”, ndo sendo imprescindiveis alguns
protocolos seguidos na via judicial estatal, o que permite maior informalidade
(CAHALL, 2012, p. 78).

Certo é que tal vantagem, ndo pode servir de fundamento para, em
hip6tese alguma, alibe para desvirtuar e vilipendiar os direitos de cada parte, isto
nao s6 nos contratos de locacao como em qualquer outro em que estiver inserida.

Logo, ao ter-se menos solenidade, o reflexo € a maior celeridade

processual.

5.3.8 A escolha do direito e forma de procedimento da arbitragem

Finalmente, outra grande vantagem da arbitragem € poder conceder as

partes elegerem qual o procedimento que sera adotado e as normas a ela aplicadas.
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Neste sentido, traz o art. 21 da Lei de Arbitragem ao disciplinar que:

A arbitragem obedecerd ao procedimento estabelecido pelas partes na
convencao de arbitragem, que podera reportar-se as regras de um 6rgao
arbitral institucional ou entidade especializada, facultando-se ainda, as
partes delegar ao préprio arbitro, ou ao tribunal arbitral, regular
procedimento. (BRASIL, 1996, art. 21).

Para Furtado e Bulos (1998, p. 32) tal faculdade “tem como
fundamento a manifestacéo livre da vontade dos sujeitos, no sentido de apontarem,
em comum acordo, a norma que devera nortear a solucao da pendéncia. Trata-se de
outra grande vantagem do juizo arbitral, pois a livre escolha da lei aplicavel a
solugéo do conflito resolve, em muitos casos, o litigio”.

Para Cahali (2012, p. 179), podera ser feito a regulacdo do
procedimento sera realizada pelas partes na clausula como no compromisso arbitral,
podendo ainda ser realizado quando o processo ja estiver em tramite. Ainda,
segundo seu entendimento, como exemplo da lei, podera ser o procedimento
definido pelos envolvidos ao indicar o regulamento de determinada entidade arbitral
se queira fazer uso.

Por isso, toda vez que a arbitragem € aplicada nos contratos de
locacdo de imoveis residenciais urbanos, tem-se a opcao de as partes escolherem
como querem dirimir o litigio sendo possivel a adaptacdo de eventual solugdo ao
caso concreto, o que praticamente € nulo no judiciario estatal. Em muito casos, as
legalidades tao estritas, que geralmente ndo garantem a melhor e a mais adequada
opcao de solucao de demanda que envolvam este tipo de contrato.



6 CLAUSULA COMPROMISSORIA NOS CONTRATOS DE LOCACAO
DE IMOVEIS RESIDENCIAIS URBANOS

Ao tratarmos da insercéo da clausula compromisséria nos contratos de
locagcdo de imoveis residenciais urbanos, precisamos partir do pressuposto, que em
sua absurda maioria, estaremos diante de contratos de adesao.

Por tal motivo, imprescindivel que a clausula compromisséria ao ser
aplicada nos contratos de locacdo de imdveis residenciais urbanos, siga ritos
definidos sob pena de tornar-se nula.

Segundo Scavone Junior (2010, p. 45) ressalta que ao se tratar de
contratos de adesao, a redagado da clausula compromissoria devera conter alguma
forma de destaque, chamando especial atencao a esta, e que haja concordancia
especifica para tal clausula. Para ele “se do contrato de locacdo decorrer um
contrato de adesao, mister se faz que a clausula arbitral esteja redigida em destaque
(no minimo negrito)” ou em documento apartado e que contenha visto e assinatura
especifica”.

Nesse mesmo sentido, leciona Gongalves (2012, p. 589) que:

Ser estipulada por escrito. Nos contratos de adesdo sé tera eficacia se o
aderente tomar a iniciativa de instituir a arbitragem ou concordar,
expressamente, com a sua instituicdo, desde que por escrito em documento
anexo ou em negrito, com a assinatura ou visto especialmente para essa
clausula. (GONGALVES, 2012, p. 589).

Ainda, em nao sendo respeitados tais requisitos, a clausula tornar-se-a
abusiva. E o que diz Venosa (2006, p. 574):

Ha de ser considerada clausula abusiva, portanto irrita, o pacto
compromissorio colocado em contrato de adesdo sem que o aderente se manifeste
por escrito em documento anexo, ou sem que a clausula conste em destaque (em
negrito, como reza a lei), de molde a dar pleno conhecimento, bem como
possibilidade de ressalve ou recusa pelo aderente. Sem duvida, esse aspecto
dependera de exame do caso concreto. Analisa-se, no sentido da lei, que a vontade
do aderente deva ser livre e expressa quando admitir a arbitragem. Seré valida, pois,
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a ressalva que fizer no contrato de adesédo, ndo aceitando o compromisso”.
(VENOSA, 2006, p. 574).

Destaque-se que tais entendimentos, estdo em consonancia do que a
lei 9.307/96 regula em seu art. 42, §2°:

Nos contratos de adesdo, a clausula compromissoria sé tera eficacia se o
aderente tomar a iniciativa de instituir a arbitragem ou concordar,
expressamente, com a sua instituicdo, desde que por escrito em documento
anexo ou em negrito com a assinatura ou visto especialmente para essa
clausula. (BRASIL, 1996, art. 4).

Concluimos que, naqueles contratos de locacdo de imébveis
residenciais urbanos, desde que vinculados a imobiliarias, pois estas seus contratos
sao geralmente de adesao, a clausula compromissoéria devera ter todos os requisitos
ja informados.

A Cémara de Mediacao e Arbitragem do Parana (CMA-PR) sugere a

seguinte clausula:

“Qualquer conflito ou litigio originado do presente contrato, inclusive no tocante a
sua interpretacdo ou execucdo, sera definitivamente resolvido por arbitragem, de
acordo com a Lei n® 9.307, de 23 de setembro de 1996, através da Camara de
Mediagao e Arbitragem do Parana — CMA-PR, localizada a Alameda Prudente de
Moraes, 291, Mercés, Curitiba, Parana, Fones (41) 3233-9336, (41) 3323-8437 e
(41) 3322-9300, e de conformidade com seu Regulamento de Arbitragem. Ao
optarem pela insercdao da presente clausula neste contrato, as partes declaram
conhecer o referido Regulamento e concordar, em especial e expressamente, com

0S seus termos.

(nome)

(nome)
Locatario/Proprietario,vendedor, etc.
Fiadores, comprador, etc.”
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Ressaltamos que todo esse carinho e cuidado com a clausula
compromisséria é devido a seu carater de contrato dentro de outro contrato.
Confirmando tal afirmativa, as palavras de Cahali (2012, p. 130) ao dizer que “a
clausula compromisséria pode estar estipulada no contrato, ou em documento
apartado, a ele reportado. Em qualquer situacao, ela ndo € acessoria, mas autbnoma
em relacdo ao negdcio juridico, nos termos do art. 8° da Lei de Arbitragem”.

Tal autonomia garante que uma vez o contrato sendo considerado
nulo, nao sera também a clausula compromissoéria e vice-versa (SCAVONE JUNIOR,
2010, p. 87).

A exigéncia de que a anuéncia da clausula compromisséria seja de
forma destacada ou separada, o que atrai, sem dulvida alguma, maior atencao do
aderente, € um avanco consideravel quanto a prevencao de abusos pela parte mais
forte economicamente dentro da relagdo contratual. Neste sentido, citamos Carmona
(2009, p. 107):

O legislador procurou, ao menos, evitar que a clausula seja incluida
levianamente entre as demais condicdes de contratagcdo. Como advertia
David (1982, p. 276)', aquele que firma um compromisso sabe exatamente
os limites da obrigacdo que assume, enquanto a clausula compromisséria
pode passar despercebida no contrato principal que a contém, pois o
interesse dos contratantes estd centrado na qualidade e quantidade de
mercadorias, seus pregos, prazos de entrega, responsabilidade etc., de tal
sorte que a clausula compromissoéria, por mais importante que possa vir a
ser um dia, corre o0 risco de ndo chamar a atencdo dos contratantes.
(CARMONA, 2009, p. 107).

Conclui-se que, ao tratarmos de contratos de locacdo de imédveis
residenciais urbanos, toda vez que estes forem na modalidade adesao, a clausula
compromissoria devera ter destaque, se diferenciando de todas as outras do
contrato, justamente com o intuito de chamar a atencao devendo ainda ter anuéncia

através de assinatura especificamente para ela.

' David, René. L’ Arbitrage dans Le Commerce International.Paris: Ed. Economia, 1982, p. 276.
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6.1 O ENTENDIMENTO JURISPRUDENCIAL SOBRE A ARBITRAGEM NOS
CONTRATOS DE LOCACAO DE IMOVEIS RESIDENCIAIS URBANOS

Apés tudo o que fora até entdo posto e analisado sobre este instituto
tao eficiente, a Arbitragem e sua aplicacdo nos contratos de locagdo de imdveis
residenciais urbanos, nos resta analisar, neste momento, algumas decisdes
jurisprudenciais, que nos faz entender melhor como de fato é a aplicabilidade das
clausulas compromissérias.

Ao analisarmos o entendimento do Tribunal de Justica do Parana,

perceberemos seu posicionamento. Vejamos a seguinte ementa:

“APELACAO  CIVEL. PRESTACAO DE  SERVICOS. ACAO
DECLARATORIA DE RESCISAO DE CONTRATO CUMULADA COM
INDENIZAGAO POR DANOS MORAIS. INSTRUMENTO DE CONTRATO -
CONVENGCAO DE ARBITRAGEM -CLAUSULA COMPROMISSORIA -
VALIDADE - ANUENCIA EXPRESSA - PRESENGCA DOS
PRESSUPOSTOS LEGAIS - EXTINGAO DO FEITO - DECISAO
ACERTADA - VINCULAGCAO DO LITIGIO A ARBITRAGEM. 1. "Clausula
compromisséria é o ato por meio do qual as partes contratantes formalizam
seu desejo de submeter a arbitragem eventuais divergéncias ou litigios
passiveis de ocorrer ao longo da execucdo da avenca. Efetuado o ajuste,
que soO pode ocorrer em hipéteses envolvendo direitos disponiveis, ficam os
contratantes vinculados a solugéo extrajudicial da pendéncia”. 2. "A eleicao
daclausula compromisséria @ causa de extingdo do processo sem
julgamento do mérito, nos termos do art. 267 , inciso VII , do Cddigo de
Processo Civil " (BRASIL, 2007). 3. Recurso conhecido e desprovido”.
(BRASIL, 2016).

No caso em tela, notamos que pela presenca da clausula
compromissoéria, a jurisdicdo competente para resolver o litigio € somente a
Arbitragem, devendo ser extinto sem resolugdo de mérito o processo distribuido no
Judiciario comum e encaminhado ao 6rgao competente.

Ainda trazemos outra jurisprudéncia, que trata da eficacia da clausula

compromissoria. Vejamos:



57

“RECURSO INOMINADO. COBRANGCA. LOCACAO DE IMQVEL
RESIDENCIAL. PROBLEMAS NO TELHADO. INFILTRACAO DE AGUA
ATRAVES DOS LUSTRES. REFORMA DE 90% DO TELHADO PELA
RECLAMADA. COBRANGCA DAS DESPESAS COM A REFORMA NO
MOMENTO DA DESOCUPACAO DO IMOVEL (R$ 2.625,00) E DO FUNDO
DE CONSERVACAO DO IMOVEL (R$ 713,21), ESTA ULTIMA, JA
RESSARCIDA. CONTRATO DE LOCACAO COM A CLAUSULA
COMPROMISSORIA - CONVENCAO DE ARBITRAGEM.
DESCONHECIMENTO DO AUTOR SOBRE A EXISTENCIA E O
SIGNIFICADO DA REFERIDA CLAUSULA. SENTENGA SINGULAR DE
PARCIAL PROCEDECIA PARA CONDENAR A RECLAMADA A
RESTITUIR O VALOR DE R$ 2.625,00 SOB O FUNDAMENTO DE SE
REFERIR A  BENFEITORIA NECESSARIA. INCONFORMISMO
RECURSAL. CONTRATO COM CLAUSULA COMPROMISSORIA. ART.
301, INCISO IX E PARAGRAFO 42 DO CPC. MATERIA SUSCITADA PELA
PARTE. CLAUSULA QUE CONTEM AS CONDICOES PARA SUA
EFICACIA. CONTRATO DE ADESAO. ARTIGO 4°, PARAGRAFO 2° DA LEI
9.307/96. CLAUSULA EM NEGRITO E ASSINADA. RECURSO PROVIDO.
EXTINGAO DO FEITO SEM RESOLUGCAO DO MERITO NO TERMOS DO
ARTIGO 267, Ill, DO CPC. Segundo o contido no artigo 4° da Lei n®
9.307/96, a clausula compromissdria € a convencao através da qual as
partes em um contrato comprometem-se a submeter a arbitragem os litigios
que possam vir a surgir, relativamente a tal contrato. DECISAQO: Diante do
exposto, resolvo esta 12 Turma Recursal, por
{HTTP:// WWW.MIGALHAS.COM.BR/QUENTES} unanimidade de votos,
conhecer {HTTP:/DOCSLIDE.COM.BR/CATEGORY/DOCUMENTS.HTML}
do recurso e, no mérito, dar-lhe provimento, nos exatos termos do voto”.
(BRASIL, 2012).

Nesta ementa em comento, percebemos que pela clausula
compromissoéria, preencher os requisitos necessarios, isto €, estava em negrito e
com a assinatura especial, foi considerada totalmente eficaz. Em consequéncia,
houve a extingao do processo sem resolucao do mérito.

Outra interessante ementa é uma que trata do pedido de nulidade da

clausula compromissoria:

“PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVIL. ACAO DE RESCISAO
CONTRATUAL. CERCEAMENTO DE DEFESA POR JULGAMENTO
ANTECIPADO. INOCORRENCIA. ARGUICAO DE NULIDADE DA
CLAUSULA COMPROMISSORIA. INOCORRENCIA. REDACAO EM
NEGRITO E COM ASSINATURA DAS PARTES ESPECIFICAMENTE
PARA A REFERIDA CAUSULA. OBSERVANCIA DAS EXIGENCIAS DO
§2°, DO ART. 4° DA LEI N® 9.307/96. RECURSO A QUE SE NEGA
PROVIMENTO”.(BRASIL, 2016b).

Fica clarividente que toda vez, que as exigéncias para a clausula
arbitral for observada ndo ha que se falar na possivel nulidade da clausula, sendo

este um entendimento pacificado no tribunal estadual como nacional.



58

Ao analisarmos as ementas citadas, percebemos que a preocupacao
quanto a clausula compromisséria, limita-se a seu aspecto formal, ndo se
preocupando com eventual vicio material. Por tal motivo a jurisprudéncia brasileira,
entende suficiente o destaque realizado na clausula compromisséria, sendo o
negritar e a devida assinatura para a clausula, sem ser possivel, se presentes tais
requisitos, quaisquer alegacbes do locador (parte hipossuficiente) do
desconhecimento da previséo.

Ao tratarmos da parte mais hipossuficiente, entendemos assim o
locador pois uma vez ao entregar o bem, cumprindo com sua obrigacao, espera
receber a contraprestacdo, e caso isSso nao aconteca, estard em prejuizo nao
podendo usufruir de seu bem, até que haja a regularizacdo. Entendemos também
que é mais fraco, tecnicamente falando, pois em sua maioria, ndo entendem os
termos técnicos utilizados, fazendo com que ndo compreenda o conteudo aplicado a
clausula, sendo comum, alguns assinarem o contrato, por isso ser necessario para
que seja firmado o contrato.

Considerando todas estas situagdes, ha um afastamento do que esta
estipulado no art. 4°, paragrafo §2°, da Lei 9.307/96, que almeja a protecao da parte
hipossuficiente, o que torna este dispositivo uma utopia nos casos que isso

acontece.



7 CONCLUSAO

Ao contrario do que muita gente imagina a arbitragem remontas as
civilizagcdes mais antigas do mundo, ha quem diga ser ela a precursora do sistema
Judiciario contemporaneo.

Segundo a Lei da Arbitragem (9.397/96), podera ser dirimido conflitos,
por este instituto desde que relativos a bens patrimoniais disponiveis e somente este
tipo de bem, é o que traz o artigo 1° da mencionada lei.

A Arbitragem como instituto € uma das mais eficientes alternativas para
resolucao de conflitos, pois é capaz de garantir a efetivagdo de alguns direitos, e a
sua aplicacdo traz inimeras vantagens, sendo sem sombra de duvida uma das
vantagens que desponta a celeridade processual trazida por esta.

Quanto aos contratos e sua variedade de modalidades, abordamos
especificamente os contratos de locacdo de iméveis residenciais urbanos, ainda
mais restrito, aqueles que se enquadram como contratos de adesao. Tais contratos
sao caracterizados quando produzidos em larga escala, geralmente por imobiliarias
e estas unilateralmente formulam o contrato cabendo ao aderente somente a
assinatura e aceitacao do que esta sendo imposto.

Nao obstante, a arbitragem ser uma excelente forma para solugéo dos
conflitos provenientes dos contratos aqui tratados, quando € distorcida sua
aplicacdo, ao invés de preservar e garantir os direitos das partes, culmina na
despropor¢ao dos envolvidos, agindo de forma contraria ao que pra ela é proposto,
isto é, aumentando a desigualdade que as separa.

Ressaltamos as alteracdes trazidas pelo CPC/2015. Anteriormente, a
arbitragem nao era considerada uma forma de jurisdicdo. Porém, no artigo 3¢ §1° do
NCPC ha expressa mencao de que nao sera excluida da apreciacao jurisdicional
ameaga ou leséo a direito sendo admitida a Arbitragem na forma da lei.

A escolha da Arbitragem para solucionar determinado litigio, devera ser
realizada por ambas as partes, € a chamada convencao Arbitral, onde as partes irdo
optar pela Arbitragem anteriormente ao surgimento do conflito, sendo na elaboracao
do contrato através da Clausula Compromissoéria ou, apds o surgimento do conflito
que € o chamado Compromisso arbitral.
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A Clausula compromisséria merece especial atencdo, pelo fato da
necessidade de preenchimento dos requisitos informados pela lei (assinatura
especifica para tal clausula, destaque da clausula entre outros), sob pena de
nulidade da clausula. Ainda, se o contrato for considerado nulo, nao
necessariamente a clausula compromissoria sera, cabendo ao Juizo arbitral definir
iSS0.

Mesmo que consideremos a grande idéia de conferir maior protecdo a
parte mais fraca, aquela hipossuficiente, a aplicacdo da arbitragem na modalidade
de contratos em comento, por si s6, ndo evita injusticas e desigualdades, mas
efetivamente previne, pois ndo se tem o real controle se o contratante possui a
noc¢ao, o minimo possivel de qual o significado da clausula compromissoria firmada.

Ao considerarmos toda a demanda existente no judiciario nos dias de
hoje, € necessario ter-se no minimo, a no¢ao de que a Arbitragem existe e que suas
vantagens sao varias. Certamente quanto mais conflitos forem resolvidos pela via
arbitral, menos casos sobraram para o Judiciario e talvez, somente aqueles mais

relevantes, mais importantes tecnicamente falando ficaria para a via estatal.
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