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RESUMO: O presente artigo analisa a gestdo de conflitos no Direito Imobiliario a partir
de uma linha do tempo que percorre os institutos da mediagcdo e da arbitragem como
alternativas ao processo judicial tradicional. Partindo da celebracdo do contrato
imobilidrio e da inevitabilidade socioldgica do conflito, o estudo examina o Sistema de
Justica Multiportas, os fundamentos historicos e principiologicos da arbitragem no Brasil,
o rito arbitral, as intervengdes judiciais admissiveis e o regime de execucao da sentenca
arbitral. A investigacdo evidencia que a eficacia da arbitragem imobiliaria depende, de
forma determinante, da qualidade técnica da clausula compromissoria, € que a ma redacao
desta representa um risco juridico superior a litigancia judicial convencional. Conclui-se
que o advogado imobiliario ocupa papel estratégico na “engenharia da paz” contratual,
devendo dominar os mecanismos de resolucdo adequada de disputas para proteger os
interesses de seus clientes com responsabilidade técnica.

PALAVRAS-CHAVE: Direito Imobiliario. Arbitragem. Mediagdo. Sistema
multiportas. Clausula compromisséria. Sentenca arbitral. Resolu¢do adequada de
disputas.

CONFLICT MANAGEMENT IN REAL ESTATE LAW: FROM
CONTRACTUAL CLAUSE TO ARBITRATION AWARD — MEDIATION,
ARBITRATION AND THE MULTI-DOOR SYSTEM IN THE
CONTEMPORARY REAL ESTATE MARKET

ABSTRACT: This article analyzes conflict management in Real Estate Law from a
timeline that traces the institutes of mediation and arbitration as alternatives to the
traditional judicial process. Starting from the celebration of the real estate contract and
the sociological inevitability of conflict, the study examines the Multi-Door Justice
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System, the historical and principled foundations of arbitration in Brazil, the arbitral
procedure, admissible judicial interventions, and the regime for the execution of the
arbitral award. The investigation shows that the effectiveness of real estate arbitration
depends, decisively, on the technical quality of the arbitration clause, and that its poor
drafting represents a greater legal risk than conventional judicial litigation. It is concluded
that the real estate lawyer occupies a strategic role in the contractual “peace engineering,”
and must master the mechanisms of appropriate dispute resolution to protect the interests
of their clients with technical responsibility.

KEYWORDS: Real Estate Law. Arbitration. Mediation. Multi-Door System. Arbitration
Clause. Arbitral Award. Appropriate Dispute Resolution.

INTRODUCAO

O mercado imobilidrio brasileiro movimenta trilhdes de reais anualmente e
envolve contratos de longa duragdo, alta complexidade técnica e interesses econdmicos
significativos para todas as partes. Compra e venda de imoveis, incorporagdes,
loteamentos, locagdes comerciais, contratos built to suit, empreitadas e fundos de
investimento imobiliario (FII) sdo relagdes juridicas que se estendem por anos ou décadas
— € que, por isso mesmo, carregam em si o germe do conflito. Ndo porque as partes
sejam mal-intencionadas, mas porque a realidade econdmica, social e afetiva que envolve
esses contratos muda ao longo do tempo de formas que nenhum instrumento juridico

consegue prever em sua integralidade.

Durante décadas, a resposta institucional a esses conflitos foi o Poder Judicidrio.
Porém, o colapso do sistema judicial brasileiro — marcado pela lentiddo, pela sobrecarga
e pela generalidade das decisdes em matéria técnica especializada — foi abrindo espaco
para mecanismos alternativos de resolucdo de disputas. A mediagdo, conciliagdo e,
sobretudo, a arbitragem emergiram como instrumentos capazes de oferecer o que o
Judicidrio ndo conseguia garantir: celeridade, especializagdo, confidencialidade e

autonomia das partes.

A Lein®9.307/1996 — marco regulatorio da arbitragem no Brasil — transformou
0 panorama, ¢ o julgamento de constitucionalidade plena da clausula arbitral pelo
Supremo Tribunal Federal em 2001 (SE 5.206-AgR) consolidou definitivamente a

jurisdicdo privada como alternativa legitima. Desde entdo, a arbitragem imobilidria
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cresceu exponencialmente, especialmente em disputas de grande porte, contratos

empresariais e litigios que exigem expertise técnica dos julgadores.

Contudo, a adogdo crescente da arbitragem trouxe consigo um risco subestimado:
a qualidade técnica da clausula compromissoria. Contratos com clausulas arbitrais “de
prateleira” — copiadas da internet sem o devido cuidado técnico — tém gerado disputas
paralelas sobre competéncia, nulidades e patologias que destroem as vantagens que
motivaram a escolha pela arbitragem. O resultado, como alerta a doutrina mais abalizada,
¢ o pior dos dois mundos: os altos custos da cdmara arbitral somados a morosidade das

contestagdes judiciais.

Este artigo propde uma analise sistematica da gestdo de conflitos no Direito
Imobiliario, percorrendo a linha do tempo que vai da celebragdo do contrato a execugao
da sentenca arbitral, com énfase nos institutos da media¢do, da arbitragem e das interfaces
com o Poder Judicidrio. O objetivo ¢ oferecer ao operador do Direito Imobiliario um
quadro analitico completo que articule fundamentos tedéricos, base normativa e

implicagdes praticas para a redacdo contratual e a condugdo de disputas.

PROBLEMA DE PESQUISA

O problema central que orienta este estudo pode ser enunciado da seguinte forma:
em que medida a auséncia de dominio técnico sobre os mecanismos de resolucdo
adequada de disputas — especialmente a arbitragem — por parte dos profissionais que
atuam no Direito Imobiliario compromete a efetividade dos contratos e expoe as partes a

riscos juridicos e econdmicos superiores aos da litigancia judicial convencional?
Essa questdo central desdobra-se em quatro problemas especificos:

e Como a natureza sociologica do conflito contratual — entendida a partir da
teoria da socialidade de Michel Maffesoli — influencia a escolha do mecanismo de

resolugdo de disputas mais adequado para cada tipo de relagdo imobiliaria?

e Quais sdo os limites e as condi¢des de validade da clausula compromissoria
nos contratos imobiliarios, especialmente diante dos precedentes do STJ sobre clausulas

vazias, patologicas e relagdes de consumo?
CAMACHO, G. Gestdo de conflitos no direito imobilidrio: da clausula contratual a sentenga arbitral — mediagéo, @ ®®®

arbitragem e o sistema multiportas no mercado imobiliario contemporaneo. Revista Eletronica Amplamente,
Natal/RN, v. 5, n. 2, p. 39-60, abr../jul., 2026.

BY NC ND

41



REVISTA ELETRONICA AMPLAMENTE

v.5, n.2 abr/jun. 2026 DOI: 10.47538/RA-2026.V5N2
ISSN: 2965-0003

e Como o principio Kompetenz-Kompetenz e a jurisdicdo arbitral se articulam

com as hipoteses de intervengao judicial admitidas pela jurisprudéncia do STJ?

¢ Quais sdo os requisitos para a execucao efetiva da sentenca arbitral e quais sdo
as matérias arguiveis pelo devedor no cumprimento de sentenga, a luz do Art. 525, §1° do

NCPC?

HIPOTESES

Com base no referencial tedrico e normativo, este estudo parte das seguintes

hipoteses:

e A qualidade técnica da cldusula compromissodria € o fator determinante para a
eficacia da arbitragem imobilidria. Clausulas vagas, genéricas ou inadaptadas a natureza
da relagdo juridica ndo apenas comprometem a arbitragem, mas geram passivo juridico

superior ao da litigancia judicial.

e O Sistema de Justica Multiportas, quando corretamente implementado por
meio de clausulas escalonadas (negociagdo — mediagdo — arbitragem), reduz o custo
total dos conflitos imobilidrios e preserva relagdes contratuais de longo prazo que seriam

destruidas pelo confronto judicial.

e A arbitragem imobilidria especializada — com arbitros técnicos em
engenharia, finangas imobilidrias e avaliagdo de imdveis — produz decisdes de qualidade
superior ao julgamento generalista do Judiciario em disputas de alta complexidade

técnica.

e A intervencdo judicial na arbitragem imobilidria, embora excepcional, ¢ mais
frequente do que deveria em razdo da ma qualidade das clausulas compromissorias

redigidas por profissionais sem formacao especifica em arbitragem.

e O advogado imobiliario contemporaneo que ndo domina os mecanismos de
resolugdo adequada de disputas estd em posicdo de desvantagem competitiva e assume

riscos de responsabilidade civil profissional pela inadequagdo da assessoria prestada.
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OBJETIVOS
Objetivo Geral

Analisar o sistema de gestdo de conflitos no Direito Imobiliario brasileiro, com
énfase nos mecanismos de mediacao e arbitragem, investigando os fundamentos tedricos,
a base normativa, a jurisprudéncia aplicavel e as implicagdes praticas para a elaboracao

contratual e a condugdo de disputas no mercado imobilidrio contemporaneo.
Objetivos Especificos

e Examinar a natureza socioldgica do conflito contratual no Direito Imobilidrio
a luz da teoria da socialidade de Michel Maffesoli e da mediagdo transformativa de Luis

Alberto Warat.

e Analisar o Sistema de Justica Multiportas e as vantagens comparativas de cada

mecanismo de resolucao de disputas disponivel para contratos imobiliarios.

e Reconstruir o historico legislativo e jurisprudencial da arbitragem no Brasil,

desde a Constitui¢ao Imperial de 1824 até a consolidagdo atual.

e Examinar o principio Kompetenz-Kompetenz e as hipoteses de intervencao
judicial admitidas pela jurisprudéncia do STJ, com especial atengdo as cldusulas vazias,

patologicas e relagdes de consumo.

e Descrever o rito arbitral imobiliario, com énfase na Ata de Missdo, nas provas

especializadas e na flexibilidade procedimental.

e Analisar o regime juridico da sentenca arbitral, sua irrecorribilidade no mérito,

o cabimento da acdo anulatéria e o regime de execucdo forcada.

e Formular diretrizes praticas para a redacdo de clausulas arbitrais eficazes em

contratos imobiliarios.
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JUSTIFICATIVA
RELEVANCIA JURIDICA E ECONOMICA

O Direito Imobiliario ¢ um dos campos juridicos com maior impacto econdmico
no Brasil. Segundo dados do Banco Central, o crédito imobiliario supera R$ 1 trilhdo e o
setor responde por parcela significativa do PIB nacional. Contratos com esse volume
econdmico ¢ essa longevidade temporal exigem mecanismos de resolucdo de conflitos a
altura de sua complexidade — mecanismos que o Judicidrio sobrecarregado tem
demonstrado dificuldade crescente em oferecer com a qualidade e a celeridade que o

mercado demanda.

A arbitragem imobilidria respondeu a essa demanda, mas seu crescimento
acelerado ndo foi acompanhado de capacitagdo equivalente dos profissionais que redigem
os contratos. A jurisprudéncia do STJ sobre clausulas arbitrais patologicas e vazias
registra uma frequéncia preocupante de disputas que poderiam ter sido evitadas com
melhor redagdo contratual. Cada uma dessas disputas representa desperdicio de recursos,

tempo e capital relacional das partes.

RELEVANCIA DOUTRINARIA E ACADEMICA

Do ponto de vista doutrinario, a gestdo de conflitos no Direito Imobilidrio ainda
carece de tratamento sistematico que articule a teoria dos contratos, a sociologia do
conflito, a teoria da mediacao e os institutos da arbitragem em uma perspectiva integrada.
Os manuais de Direito Imobiliario tendem a tratar os mecanismos de resolucdo de
disputas como apéndice, quando deveriam ocupar posicdo central na formacdo do

operador do Direito.

A contribui¢do teérica de Maffesoli sobre a socialidade dos contratos de longa
duracdo, a concepgao waratiana de mediagdo transformativa e a construcdo dogmatica de
Dinamarco sobre jurisdicdo e imperium formam um conjunto intelectual de grande
fertilidade para iluminar as especificidades da litigancia imobiliaria — mas raramente sao

estudadas em articulagao.
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RELEVANCIA PRATICO-PROFISSIONAL

Para o advogado imobilidrio, o0 dominio dos mecanismos de resolu¢do adequada
de disputas ndo ¢ mais opcional — ¢ uma exigéncia de competéncia técnica. A
responsabilidade civil do advogado que redige uma cldusula arbitral deficiente, expondo
seu cliente a disputas paralelas e custos multiplicados, ¢ um risco real que a jurisprudéncia

tem reconhecido progressivamente.

Este artigo oferece ao profissional um roteiro analitico que vai da compreensao
sociologica do conflito a elaboragdo da clausula escalonada, passando pelo dominio do
rito arbitral e do regime de execugdo da sentenca — um percurso completo que a

formacao juridica tradicional raramente proporciona de forma integrada.

METODOLOGIA

Este artigo adota metodologia de pesquisa juridica dogmatico-analitica, com
abordagem interdisciplinar que incorpora contribui¢des da sociologia, da teoria dos
conflitos e da ciéncia processual. O método ¢ predominantemente dedutivo, partindo de
premissas tedricas gerais — a natureza socioldgica do conflito, os fundamentos da
jurisdicdo privada e os principios da arbitragem — para andlise de questdes especificas

aplicadas ao Direito Imobiliario.

As fontes primarias utilizadas compreendem: a Lei n® 9.307/1996 (Lei de
Arbitragem), com as alteragdes introduzidas pela Lei n° 13.129/2015; o Codigo de
Processo Civil de 2015 (Lei n°® 13.105/2015), especialmente os Arts. 515, VII, e 525; a
Constituicao Federal de 1988; o Codigo de Defesa do Consumidor (Lei n°® 8.078/1990);
a jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal (SE 5.206-AgR) e do Superior Tribunal de
Justi¢a, com destaque para os precedentes da Ministra Nancy Andrighi sobre clausulas

arbitrais patologicas.

As fontes secundarias incluem: a teoria da socialidade de Michel Maffesoli; a
concepgdo de mediagdo transformativa de Luis Alberto Warat; os estudos de Candido

Rangel Dinamarco sobre jurisdi¢do e imperium; a doutrina brasileira e comparada sobre
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arbitragem imobilidria; e os regulamentos procedimentais das principais cadmaras arbitrais

brasileiras.

A estrutura analitica adotada segue a linha do tempo proposta pelo Professor José
Rubens Hernandez — percorrendo as nove estagdes que vao da origem do conflito
contratual a execucdo da sentenga arbitral — adaptada para o formato académico com

aprofundamento doutrinario e critico de cada etapa.

A RAIZ SOCIOLOGICA DO CONFLITO: CONTRATOS IMOBILIARIOS E
SOCIALIDADE

O ponto de partida para compreender a gestdo de conflitos no Direito Imobiliario
ndo ¢ juridico — ¢ socioldgico. O contrato imobilidrio ndo ¢ um instrumento frio de troca
entre partes andnimas: ele ¢ a expressao juridica de uma relagdo humana complexa que
se estende no tempo, envolve expectativas, projetos de vida e interesses econdmicos que
evoluem. Para compreender essa dimensao, a teoria da socialidade de Michel Maffesoli

oferece um arcabougo conceitual precioso.

Maffesoli distingue o “social” — as estruturas rigidas, mecanicas e institucionais
que organizam a vida coletiva — da “socialidade”: a dimensdo organica, pulsante e
afetiva das relagdes cotidianas. Um contrato de incorporagdo imobiliaria de dez anos, uma
locagao comercial built to suit ou um fundo de investimento imobilidrio ndo lidam apenas
com regras juridicas frias; eles expressam essa socialidade viva — a teia de interesses,
expectativas e relacdes que envolve incorporadores, compradores, locatarios,

construtores e investidores ao longo de anos de convivio contratual.

Essa perspectiva tem uma implicacdo direta para a gestdo de conflitos: o conflito
ndo ¢ uma anomalia, mas a expressdo natural da convivéncia humana complexa. Ele
emerge quando a socialidade viva dos contratos encontra a rigidez das clausulas redigidas
para um mundo que existia antes da assinatura. A pergunta, portanto, ndo ¢ como evitar
o conflito — isso ¢ impossivel —, mas como geri-lo de forma que preserve tanto os
interesses das partes quanto as relagdes que dao substancia aos contratos de longa

duragao.
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’

E nesse contexto que surge o conceito de “engenharia da paz”: o advogado
imobilidrio moderno deve atuar como arquiteto da paz contratual, elaborando
instrumentos que acolham a complexidade humana antes da ruptura definitiva. A clausula
escalonada de resolucdo de disputas — que prevé negociacao, mediagdo e, somente entdo,

arbitragem — ¢€ a expressao juridica dessa engenharia preventiva.

Os contratos imobilidrios que mais se beneficiam dessa abordagem sao
precisamente os de maior duragdo e complexidade: incorporagdes imobiliarias, contratos
built to suit, loteamentos de grande porte, fundos de investimento imobiliario, contratos
de shopping center e sale and leaseback. Nesses instrumentos, a relagdo entre as partes €
tdo determinante quanto as cladusulas que a regulam — e preservar essa relagdo, mesmo

diante do conflito, tem valor estratégico frequentemente superior a vitoria judicial.

O SISTEMA DE JUSTICA MULTIPORTAS: ESCOLHENDO A PORTA CERTA

O Sistema de Justica Multiportas — ou Tribunal Multiportas — constitui o
modelo contemporaneo de acesso a justica que reconhece a diversidade dos conflitos e a
inadequagdo de uma resposta institucional Unica para todos eles. O Judiciario, em sua
funcao adjudicatoéria tradicional, ¢ apenas uma das portas disponiveis — e nem sempre a

mais adequada.

A concepcao do sistema multiportas parte de uma premissa simples: diferentes
tipos de conflito demandam diferentes tipos de resposta. Um litigio entre estranhos sem
relacdo continuada pode comportar a adjudicagao judicial. Um conflito entre parceiros de
negdcio com vinte anos de relagdo e dez anos de contrato restantes demanda uma resposta
que preserve o vinculo. A escolha da porta errada pode resolver o conflito imediato as

custas de destruir a relagdo que da substancia ao contrato.
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Negociagao  Total Sim Minimo Partes Total
Mediagao Alto Sim Baixo Mediador neutro Alto
Conciliagdo ~ Médio Parcial Baixo Conciliador Médio
Arbitragem  Alto (arbitro)  Parcial Médio-Alto  Arbitro técnico Total
o . Alto .
Judiciario Baixo Raramente Generalista Nenhum
(tempo)

No campo imobiliario, a media¢do ocupa posicao estratégica especial em disputas
que envolvem partes com relacionamento de longo prazo. A concepc¢do waratiana de
mediacdo como “processo de transformagao construtiva da controvérsia” — com foco no
empoderamento das partes e na reconstru¢do do didlogo para o futuro, ndo na
determina¢do de quem tem razao no passado — ¢ especialmente relevante para contratos

cujo horizonte temporal supera décadas.

Luis Alberto Warat destaca que a mediagao nao € uma versao menor ou preliminar
do processo judicial: € um processo qualitativamente diferente, que opera sobre as causas
profundas do conflito e ndo apenas sobre seus sintomas juridicos. Um conflito de locacao
comercial onde o locador e o locatario disputam reajuste de aluguel pode ter causas
profundas que vao muito além do percentual de reajuste — e somente a mediacdo tem

instrumentos para acessar e trabalhar essas causas.

Em locagdes complexas e contratos built to suit, as partes permanecem atreladas
ao mesmo empreendimento por décadas. A vitéria judicial que garante o reajuste
reclamado mas destroi a relagdo comercial pode ser uma vitoria de Pirro. Preservar a

relacdo ¢, frequentemente, mais valioso do que a razdo juridica.
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A ARBITRAGEM: HISTORICO, FUNDAMENTOS E VANTAGENS
COMPETITIVAS

TRAJETORIA HISTORICA E CONSOLIDACAO

A arbitragem no Brasil ndo ¢ uma novidade — ela ¢, antes, uma redescoberta.
Prevista na Constituigdo do Império de 1824, que admitia juizes arbitros sem necessidade
de recursos para o Judiciario, a arbitragem foi progressivamente engessada pelo
formalismo processual, especialmente pelo Codigo de Processo Civil de 1973, que exigia

a homologagao judicial da sentenga arbitral como condig¢do de sua eficécia.

Essa exigéncia era paradoxal: o arbitro julgava, mas sua decisdo s6 valia apds
passar pelo crivo do juiz togado — o mesmo juiz que as partes queriam evitar ao escolher
a arbitragem. O instituto ficou hibernado por décadas, utilizado apenas em casos muito

especificos com partes altamente sofisticadas.

A ruptura veio com a Lei n°® 9.307/1996, de iniciativa do Senador Marco Maciel e
marcada pelo trabalho doutrinario de Selma Lemes, Pedro Batista Martins e outros
juristas que propugnavam a modernizacdo do instituto. A Lei de Arbitragem eliminou a
exigéncia de homologagdo judicial, conferiu a sentenca arbitral eficacia de titulo
executivo judicial imediato e consolidou o principio da autonomia da clausula

compromissoria.

Em 2001, o Supremo Tribunal Federal, no julgamento historico do Agravo
Regimental na Sentenca Estrangeira n°® 5.206 (SE 5.206-AgR), declarou a plena
constitucionalidade da cldusula arbitral — afastando a tese de violagdo ao principio do
livre acesso ao Judiciario — e consolidou a arbitragem como jurisdi¢ao privada legitima
e constitucionalmente tutelada. A reforma promovida pela Lei n® 13.129/2015 completou
o ciclo modernizador, regulamentando as tutelas de urgéncia arbitrais e aperfeicoando o

regime da carta arbitral.

VANTAGENS SISTEMICAS DA ARBITRAGEM IMOBILIARIA

A arbitragem imobilidria oferece quatro vantagens sist€émicas que justificam sua
adogdo crescente em disputas de maior complexidade:
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A celeridade ¢ a vantagem mais frequentemente citada, mas seu alcance vai além
do mero encurtamento de prazos. O processo arbitral ndo comporta os recursos que
fragmentam o processo judicial em multiplas instdncias — Juizo de primeiro grau,
Tribunal de Justica, Superior Tribunal de Justica, Supremo Tribunal Federal — cada uma
com seus proprios prazos e possibilidades de sustagdo. Na arbitragem, o arbitro decide: a
sentenga ¢ definitiva quanto ao mérito. Esse principio da irrecorribilidade ndo é uma
limitacdo de direitos — ¢ uma garantia de efetividade que as partes conscientemente

escolhem ao optar pela jurisdi¢do privada.

A especializagdo representa talvez a vantagem mais relevante para o Direito
Imobilidrio. Disputas envolvendo célculo de reajuste em contratos built to suit, avaliacao
de VGV em incorporagdes, apuracdo de danos em empreitadas ou valoragdo de ativos em
FII exigem conhecimento técnico que vai muito além do juridico. O arbitro ndo precisa
ser advogado: pode ser engenheiro, economista, avaliador de imoveis ou especialista em
financas imobiliarias. E mesmo quando ¢ jurista, dedica atencdo muito maior a cada

processo do que o juiz togado sobrecarregado com milhares de processos simultaneos.

A confidencialidade ¢ um valor especialmente relevante em disputas que
envolvem informagdes comerciais sensiveis, como os dados financeiros de fundos
imobiliarios, os termos de contratos built to suit ou as condi¢des de shopping centers. O
processo judicial € ptblico por principio constitucional. A arbitragem ¢ sigilosa por regra
— somente as partes, seus advogados e o arbitro t€ém acesso ao contetido dos autos. Isso
protege reputacdes, preserva segredos comerciais € evita o dano reputacional que a

publicidade de disputas pode causar.

A autonomia, por fim, representa o nucleo filosofico da arbitragem. As partes
escolhem ndo apenas o mecanismo de resolu¢do — escolhem o arbitro, a camara, as
regras procedimentais, a sede, a lei aplicavel. Essa liberdade de escolha ¢ qualitativamente
diferente do Judiciario, aonde juizes chegam e saem, onde um mesmo processo passa por
multiplos magistrados, cada um com sua visdo e seu estilo — gerando, como observa

Hernandez, “uma verdadeira Torre de Babel de decisdes”.
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O PRINCIPIO KOMPETENZ-KOMPETENZ E A COMPETENCIA DO
ARBITRO

Formado o Tribunal Arbitral, o arbitro passa a ser, nos termos do Art. 18 da Lei
de Arbitragem, juiz de fato e de direito. Essa equipara¢do ndo ¢ meramente simbdlica: o
arbitro detém jurisdicdo plena para decidir o conflito que lhe foi submetido, com os
mesmos poderes decisorios do juiz togado, exceto o imperium — a capacidade de usar a

forga policial para impor suas decisdes.

O principio Kompetenz-Kompetenz — derivado do direito alemao e incorporado
ao sistema arbitral brasileiro — confere ao arbitro a prerrogativa de decidir sobre sua
propria competéncia em prioridade absoluta ao juiz togado. Havendo duvida sobre a
validade, a existéncia ou a eficacia da clausula compromissoria, ¢ o arbitro — e ndo o juiz

civel — quem deve se pronunciar em primeiro lugar.

O efeito pratico ¢ decisivo: se uma parte tentar acionar a Vara Civel pedindo a
suspensao da arbitragem — alegando nulidade do contrato ou da cldusula arbitral —, o
juiz togado deve, em regra, extinguir o processo sem resolucdo de mérito e remeter a
questdo ao Tribunal Arbitral. O Estado-Juiz cede a palavra ao arbitro. Essa deferéncia ¢

a expressao institucional da autonomia que as partes exerceram ao escolher a arbitragem.

A arbitrabilidade do conflito deve ser examinada em dois planos distintos. A
arbitrabilidade subjetiva diz respeito a quem pode arbitrar: pessoas capazes de contratar
(Art. 1°, Lei de Arbitragem), com extensdo as pessoas juridicas e até a entes publicos
quando a disputa envolva direitos patrimoniais disponiveis. A arbitrabilidade objetiva diz
respeito ao objeto da disputa: apenas direitos disponiveis podem ser submetidos a

arbitragem, excluindo direitos fundamentais indisponiveis e questoes de estado de pessoa.

AS INTERVENCOES JUDICIAIS ADMISSIVEIS: OS TRES CURTO-
CIRCUITOS

O principio Kompetenz-Kompetenz nao ¢ absoluto. A jurisprudéncia do STJ —

especialmente a construgdo pretoriana da Ministra Nancy Andrighi — consolidou trés
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hipoteses em que a intervengdo prévia do Poder Judiciario ¢ admissivel e necessaria,

representando excegdes que os contratos mal redigidos transformam em regra.

A primeira hipotese ¢ a chamada “clausula vazia” (Art. 7°, Lei de Arbitragem).
Uma cldusula que apenas estipula que “os conflitos serdo resolvidos por arbitragem”, sem
indicar camara, arbitro ou regras procedimentais, ¢ juridicamente considerada vazia.
Havendo resisténcia de uma das partes em celebrar o compromisso arbitral, serad
necessario acionar a Justica Comum para forcar sua lavratura — o exato oposto do que

as partes pretendiam ao inserir a cldusula no contrato.

A solugdo ¢ a cldusula cheia: aquela que indica explicitamente a camara que
julgara o litigio, o nimero de arbitros, a sede da arbitragem e os meios de comunicagao
das partes (preferencialmente por meios eletronicos, com enderegos de e-mail e
WhatsApp). Essa especificidade ndo € preciosismo técnico — € a condi¢do de eficacia do

instrumento que as partes escolheram.

A segunda hipdtese decorre das relagdes de consumo. O STJ, de forma pacifica,
reconhece a nulidade da cldusula de arbitragem compulsoéria em contratos de consumo,
em protecdo ao hipossuficiente da relagdo contratual. O consumidor pode ajuizar acao
diretamente no Judicidrio, ndo se submetendo ao juizo arbitral se ndo o desejar. H4 uma
excecao importante, porém: se o consumidor, por iniciativa propria, ingressar no juizo

arbitral, ele valida a cldusula e ndo pode depois questionar a competéncia do arbitro.

A terceira hipdtese € a “clausula patoldgica” — a exce¢do mais dramadtica. Se o
Judicidrio identificar uma cldusula compromissoria flagrantemente ilegal ou nula de
plano — uma patologia grave que compromete os alicerces do compromisso arbitral —,
podera declarar essa nulidade independentemente do estado do procedimento arbitral em
curso. Essa ¢ a excecdo maxima ao Kompetenz-Kompetenz, admissivel apenas em casos

de gravidade manifesta.
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O RITO ARBITRAL IMOBILIARIO: DA ATA DE MISSAO A SENTENCA
A ATA DE MISSAO COMO ALICERCE DO PROCESSO

Superados eventuais questionamentos sobre competéncia e validada a clausula
arbitral, inicia-se o processo arbitral com a assinatura da Ata de Missdo (ou Termo de
Arbitragem). Esse documento ¢ o alicerce processual da arbitragem: define o objeto do
litigio, identifica as partes, nomeia os arbitros, estabelece as regras procedimentais

aplicaveis, lista as provas a serem produzidas e fixa os prazos.

A importancia da Ata de Missdo € que ela delimita o perimetro de julgamento de
forma definitiva: nenhuma questao fora de seu escopo podera ser julgada pelo arbitro.
Essa fun¢do delimitadora é, ao mesmo tempo, uma garantia das partes (o arbitro nao
decide além do que foi submetido) e uma responsabilidade de seus advogados (questdes

relevantes que nao foram incluidas na Ata estdo excluidas do julgamento).

As partes podem estabelecer um cronograma de desenvolvimento do
procedimento, o que oferece visibilidade sobre o passo a passo da arbitragem e da data
provavel da sentenga — uma forma de previsibilidade que o processo judicial raramente

oferece.

A INSTRUCAO PROBATORIA E O EXPERT WITNESS

O rito arbitral distingue-se do processo judicial pela valorizacdo da prova
especializada. Nas disputas imobilidrias, que frequentemente envolvem questdes técnicas
complexas de engenharia, avaliagdo de imoveis, finangas imobiliarias e contabilidade, o
arbitro técnico valoriza a figura do expert witness — o perito de parte que apresenta seu

parecer técnico de forma estruturada e se sujeita ao contraditorio.

Diferentemente do perito judicial nomeado pelo juiz, o expert witness na
arbitragem imobilidria pode ser um engenheiro de avaliagdes, um especialista em retrofit
de imodveis historicos ou um economista especializado em FII — profissionais que o
Judiciario raramente mobiliza. Isso eleva o padrdo técnico das decisdes arbitrais em

matérias que exigem esse conhecimento especializado.
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O principio do contraditério, porém, € inegociavel em qualquer rito arbitral. Toda
prova — seja documental, pericial ou testemunhal — passa pelo contraditorio: a parte
contraria tem o direito de se manifestar, contestar e produzir contraprova. A liberdade
procedimental da arbitragem ¢ exercida com rigor ético e respeito as garantias

fundamentais do processo.

MEDIDAS URGENTES NO PROCESSO ARBITRAL

A reforma promovida pela Lei n° 13.129/2015 trouxe avanco fundamental:
arbitros podem conceder medidas cautelares e de urgéncia sem necessidade de recorrer
previamente ao Judiciario. Antes da constitui¢ao do juizo arbitral, a parte pode requerer
tutela de urgéncia ao juiz togado competente, que cessa sua atuacao tao logo o arbitro seja
constituido. Apos a constitui¢do, o arbitro tem plena competéncia para deferir, modificar

ou revogar medidas cautelares.

Destaque importante: o arbitro tem a prerrogativa de rever a liminar antes deferida
ou indeferida pelo Judicidrio em sede de tutela antecedente a arbitragem. Nao esta
vinculado a decisdo judicial anterior — pode reaprecid-la com base nas informagdes e
provas disponiveis no processo arbitral. O Judiciario, nesse contexto, fica com a fungao

de coercao executiva: o cumprimento for¢ado das decisdes, quando houver resisténcia da

parte.

A producdo antecipada de provas pode igualmente ser requerida perante o arbitro,
observadas as regras da camara arbitral eleita. Isso significa que a parte que teme o
perecimento de uma prova relevante ndo precisa esperar a constituicdo do juizo para

preserva-la.

A SENTENCA ARBITRAL: SOBERANIA, LIMITES E EXECUCAO
IRRECORRIBILIDADE E EQUIVALENCIA JURISDICIONAL

A sentenca arbitral ¢ o apice da linha do tempo. Soberana no mérito, ela nao

comporta apelacdo, recurso especial ou recurso extraordinario. O arbitro decide: sua
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sentenga ¢ definitiva quanto ao julgamento de fundo. Equiparada a sentenga proferida
pelo Estado, ela constitui titulo executivo judicial imediato (Art. 515, VII, NCPC) —

dispensando qualquer homologacdo prévia.

Da decisdo arbitral cabe apenas o pedido de esclarecimentos — o equivalente
arbitral dos embargos de declaracdo —, destinado a corrigir erros materiais, esclarecer
obscuridades ou suprir omissdes. Nao ¢ um recurso de mérito: ndo had como a parte

insatisfeita com o resultado substantivo da decisdo reverter o julgamento.

Essa irrecorribilidade ndo ¢ uma limitacdo imposta as partes: € o corolario 1l6gico
da escolha que fizeram. Ao optar pela arbitragem, as partes aceitaram que o arbitro teria

a ultima palavra sobre o mérito. Quem escolhe o juiz aceita sua decisdo.

A ACAO ANULATORIA E SEUS LIMITES

A tunica via de impugnag¢do da sentenga arbitral ¢ a acdo anulatdria prevista no
Art. 32 da Lei de Arbitragem, com prazo decadencial de 90 dias contados da notificagdao
da sentenca. Essa a¢do ndo revisard o mérito da decisdo — ndo permite ao juiz togado
examinar se o arbitro decidiu bem ou mal, se aplicou corretamente a lei ou se valorou

adequadamente as provas.

A agdo anulatoria ataca exclusivamente a validade extrinseca da sentenga,
limitada as hipoteses taxativas do Art. 32: nulidade da convengdo de arbitragem;
emanagdo por arbitro incapaz, suspeito ou impedido; ndo observancia do principio do
contraditdrio; conduta ultra petita, extra petita ou citra petita; auséncia de fundamentacao;

descumprimento das formalidades legais; ou ofensa aos bons costumes e a ordem publica.

E fundamental notar que a argui¢do de nulidade da sentenca arbitral pela via do
Art. 32 deve ser feita em agdo anulatoria autbnoma — nao como matéria de defesa na
execucdo forcada. Transcorrido o prazo de 90 dias sem o ajuizamento da anulatodria, a

sentenga torna-se imutavel quanto as hipoteses do Art. 32.
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A CARTA ARBITRAL E A EXECUCAO FORCADA

Candido Rangel Dinamarco formulou com precisdo a distingdo que explica a
coexisténcia necessaria entre arbitragem e Judicidrio: o arbitro possui jurisdicdo — o
poder de dizer o direito, de decidir com forca vinculante —, mas ndo possui imperium —
a forga policial para executar materialmente suas decisdes. Essa limitacdo ndo é um

defeito do sistema: é o design correto.

Quando a parte vencida ndo cumpre espontaneamente a sentencga arbitral, a parte
credora promove o cumprimento perante o juizo civel competente, apresentando a Carta
Arbitral — instrumento criado pelo Art. 260, §3° do NCPC —, que autoriza o juiz togado
a praticar os atos executivos necessarios: penhora de bens, despejo de imovel,

cumprimento de obrigacdo de fazer ou ndo fazer.

O juizo civel que recebe a Carta Arbitral atua em competéncia estritamente
executiva: nao pode revisar o mérito da decisdo, reexaminar as provas ou questionar os
fundamentos juridicos do laudo. Pode apenas verificar a regularidade formal da sentenca

e praticar os atos materiais de execugao.

MATERIAS ARGUIVEIS NA EXECUCAO

No cumprimento da sentenca arbitral, as matérias arguiveis pelo executado sao
taxativamente definidas pelo Art. 525, §1° do NCPC: falta ou nulidade da citagdo no
processo arbitral; ilegitimidade de parte; inexequibilidade do titulo ou inexigibilidade da
obriga¢do; penhora incorreta ou avaliacdo errdnea; excesso de execuc¢do; e causas
modificativas ou extintivas supervenientes a senten¢a (pagamento, novagao,

compensagao, prescri¢ao).

Essa taxatividade ¢ a garantia de efetividade da sentenga arbitral na fase executiva.
O devedor insatisfeito com o mérito da decisdo que ndo ajuizou a agdo anulatoria no prazo
de 90 dias nao pode ressuscitar essa impugnagdo como matéria de defesa na execugao. O

sistema ¢ fechado: a escolha pela arbitragem tem consequéncias definitivas.
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A RESPONSABILIDADE DO ADVOGADO IMOBILIARIO NA REDACAO DA
CLAUSULA ARBITRAL

A pergunta para reflexdo proposta pelo Professor Hernandez sintetiza o ponto
mais agudo de toda a andlise: até que ponto uma “clausula arbitral de prateleira” —
copiada e colada da internet sem o devido zelo técnico — ndo se torna a maior inimiga
do préprio cliente, submetendo-o ao pior dos dois mundos: os altos custos de uma cadmara

arbitral atrelados a morosidade das contestacdes judiciais de competéncia?

A resposta ¢ inequivoca: uma clausula mal redigida ndo ¢ neutra — ela ¢
ativamente prejudicial. Ao criar uma clusula vazia ou patologica, o advogado expde seu
cliente a disputas paralelas sobre a propria competéncia, multiplica custos e elimina as
vantagens que motivaram a escolha da arbitragem. Essa exposicdo ndo ¢ apenas

estratégica: configura potencial responsabilidade civil do profissional.

A elaboracao de uma clausula arbitral eficaz exige andlise cuidadosa de pelo
menos cinco elementos: (1) a natureza da relagao juridica, verificando a presenga de
consumidor, aderente ou ente publico; (ii) a cdmara arbitral adequada ao porte e a
complexidade do negocio; (iii) o nimero de arbitros (arbitro tnico para disputas de menor
porte; tribunal com trés ou mais para alta complexidade e elevado valor econdmico); (iv)
a sede da arbitragem e a lei aplicavel; e (v) os meios de comunicagdo das partes,

preferencialmente com enderegos eletronicos verificaveis.

Cléausulas genéricas sdo incompativeis com a responsabilidade técnica esperada
do profissional do Direito Imobilidrio. Em um mercado onde os contratos envolvem
valores que podem alcancar centenas de milhdes de reais e onde as partes depositam sua
confianga no instrumento que o advogado elaborou, a diligéncia na redagao da clausula

arbitral ndo ¢ um diferencial — ¢é uma obrigacao.

CONCLUSAO

A gestao de conflitos no Direito Imobiliario percorreu, nas ultimas décadas, uma
transformagdo profunda. Da dependéncia quase total do Judiciario sobrecarregado ao

florescimento de um ecossistema de resolu¢do adequada de disputas — mediacdo,
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conciliagdo, arbitragem e suas variantes —, o mercado imobiliario brasileiro construiu

uma infraestrutura institucional a altura de sua complexidade econdmica.

A arbitragem imobiliaria, em particular, consolidou-se como instrumento de
primeiro plano para disputas de maior complexidade e valor. Sua celeridade,
especializacdo, confidencialidade e autonomia respondem de forma precisa as demandas
de um setor que ndo pode aguardar décadas por uma decisdo judicial definitiva. A
sentenca arbitral — titulo executivo judicial imediato, irrecorrivel no mérito, executavel
perante o juizo civel competente — oferece um grau de efetividade que o processo

judicial tradicional raramente alcanga.

Contudo, a eficdcia da arbitragem ndo ¢ automatica: ela depende, de forma
determinante, da qualidade técnica da clausula compromissoria. Uma clausula vazia abre
as portas do Judicidrio para disputas de competéncia. Uma cldusula patologica pode
invalidade todo o processo arbitral em curso. Uma cldusula inadequada para relagdes de
consumo anula a protecdo que se pretendia criar. Em todos esses casos, o resultado é o

oposto do objetivo: mais custo, mais demora, mais incerteza.

O advogado imobilidrio contemporaneo — seja na assessoria preventiva, na
redagdo de contratos ou na condug¢do de litigios — ndo pode mais ignorar os mecanismos
de resolucao adequada de disputas. Dominar a mediacdo transformativa, a arbitragem
especializada e as interfaces entre jurisdicao privada e Poder Judiciario ¢ parte essencial

da competéncia técnica exigida do profissional que atua nesse campo.

A “engenharia da paz” proposta por Hernandez ndo ¢ uma metafora romantica: ¢
um imperativo pratico. Contratos imobilidrios de longa duracdo sdo relacdes humanas
vivas, sujeitas as turbuléncias da socialidade descrita por Maffesoli. O conflito vira — a
questdo ¢ como o instrumento juridico o recebera e o encaminhara. A cladusula escalonada
bem redigida, a cdmara arbitral adequada, o arbitro especializado: esses sdo os pilares de
uma gestao de conflitos que protege os interesses do cliente, preserva relagdes comerciais

estratégicas e honra a responsabilidade técnica da profissao.

Como ensinava Dinamarco, o arbitro possui jurisdi¢do, mas nao possui imperium.
A forga da arbitragem vem da vontade das partes — da autoridade que conferem ao arbitro

por meio de um contrato bem-feito. Quando esse contrato falha, tudo falha. Quando ele ¢
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elaborado com exceléncia técnica e visdo estratégica, a arbitragem oferece o que o Direito

sempre prometeu e raramente entregou: justica efetiva, especializada e em tempo habil.
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