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MEIOS CONSENSUAIS E ADVOCACIA NEGOCIAL: UMA ALTERNATIVA PARA
RESOLUCAO DOS CONFLITOS ENVOLVENDO O MERCADO IMOBILIARIO

Elbert Chaves de Assis Catio!

RESUMO

Muito se tem falado sobre meios alternativos de resolucao dos conflitos. Varias metodologias
sdo empregadas na perspectiva dessas resolugdes. Fator necessario, na tentativa especifica de
fornecer mais celeridade, na obtencdo do consenso entre as partes envolvidas. Havendo,
hodiernamente, tanto na legislag¢ao brasileira, quanto pela o6tica do judicidrio, o apoio as essas
tentativas de solucdo, as quais desenvolvem uma reducdo na demanda processual nos
tribunais. Esse trabalho vem trazer uma visao sobre as perspectivas de uso dessas técnicas de
negocia¢ao na resolugdo dos conflitos na perspectiva no mercado imobilidrio, com énfase na
advocacia, ¢ o qudo satisfatorio podera tornar-se para quem desses métodos se utilizam.
Portanto, o objetivo principal desse trabalho tende a trazer uma projecdo do acesso a justica
de forma nao judicial, salientando a importancia desses instrumentos resolutivos dos conflitos
no ambito imobiliario, onde o enfoque para se atingir o respeito ao efetivo acesso a justica
pelas partes, seria solucionar os conflitos de forma célere, desburocratizada e negociada. Para
tanto, estd baseado em uma pesquisa bibliografica, na adog¢do dos métodos dedutivo e
qualitativo e em uma abordagem dialogica.

Palavras chave: Meios alternativos. Advocacia negocial. Mercado imobiliario.

1 INTRODUCAO

A atividade juridica desenvolvida pela advocacia envolve um vasto campo de defesa
do Estado democratico de direito, no sentido de consolidar a cidadania. Suas ferramentas sdo
capazes de interferir, de forma direta ou indiretamente, no desenvolvimento social ao buscar o
cumprimento dos principios fundamentais do ordenamento juridico, seja com atos privativos
(postulagdo, consultoria e assessoria), seja como negociador.

Os inumeros relacionamentos sociais geram entre as pessoas conflitos de ordem
pessoal, familiar, econdmica, enfim, divergéncias de opinides entre as partes envolvidas sobre
determinada circunstancia. No mercado imobiliario ndo ¢ diferente, e por inimeras razdes,
sobretudo recentemente por conta da crise economica vivenciada pelo pais, aumentaram

substancialmente a quantidade desses conflitos.
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Os conflitos, dependendo das suas dimensdes, podem ou ndo ser levados a julgamento.
Nossa legislagdo traz alternativas para resolu¢do dos mesmos, nao necessariamente através do
poder judicial, garantindo a capacidade negocial das partes envolvidas.

Esse trabalho traz, para os advogados, com énfase ao ramo imobiliario, a negociacao
como alternativa de solu¢do dos impasses, com &nfase nas vantagens em relagdo ao processo
judicial comum.

O processo burocratico da justica ¢ tradicionalmente lento, podendo levar uma
quantidade significativa de tempo — podendo chegar e passar de década ou mais, dependendo
dos artificios juridicos utilizados durante a disputa judicial.

Logo, o objetivo principal desse novo enfoque seria solucionar os conflitos
imobiliarios de forma célere, desburocratizada e negociada, buscando dessa forma o respeito
ao efetivo acesso a justica.

Tendo isso em vista, o presente artigo cientifico tem como objetivo geral verificar se a
utilizacdo de meios consensuais de resolucao de conflitos possibilita a adequagao satisfacao
de contendas judiciais que porventura surjam no mercado imobilidrio, além de favorecer o
desafogamento do Judiciario. Neste sentido, tem como objetivos especificos demonstrar o
quanto o Poder Judicidrio esta atualmente saturado de demandas, sendo valiosa propostas de
desjudicializacdo; apresentar os meios consensuais de resolucao de conflitos; e analisar se a
aplicacdo dos meios consensuais de resolucao de conflitos, utilizando-se sobretudo da figura
do advogado negociador, ¢ capaz de por fim satisfatorio em contendas judiciais que surjam no
mercado imobiliario.

Para tanto, o presente artigo cientifico estd baseado na seguinte problematica: a
utilizacdo de meios consensuais de resolucdo de conflitos ¢ uma alternativa eficaz para
garantir a solu¢do de contendas juridicas que envolvem o mercado imobilidrio, além de
facilitar o trabalho do Poder Judicidrio? A hipotese proposta € de que a aplicacdo dos meios
consensuais de resolucdo de conflitos na seara imobiliaria, sobretudo através da figura do
advogado negociador, ¢ alternativa eficaz para a solucao célere dos mesmos.

Salienta-se que a realizagao deste trabalho esta baseada em uma pesquisa bibliografica

e na utilizacdo dos métodos dedutivo e qualitativo, bem como em uma abordagem dialogica.

2 PANORAMA DA SITUACAO DE ACESSO A JUSTICA ATUALMENTE

O judiciario brasileiro, nas tltimas décadas, vem sendo abarrotado de processos nas

mais variadas esferas judiciais, causando transtornos para sua atividade. A falta de preparo



estrutural pelo Poder Judiciario, ndo solucionando as novas demandas sociais potencializadas
pelo processo de globalizacdo, desenvolveu uma crise de credibilidade por falta de eficiéncia.
O que o cidadao almeja ¢ o respeito ao direito fundamental do acesso a justica, com da
efetividade na prestagdo da tutela jurisdicional, igualmente, da celeridade processual.
E preciso entender os motivos que estdo gerando esse engessamento da atividade do
Poder Judicidrio - corroborando com essa crise institucionalizada - e trazer uma proposta

efetiva para a solucdo desses problemas.

2.1 Crise do sistema judiciario e o acesso a justica como direito fundamental

Com o processo de globalizagdo, que repercutiu nos setores econdmicos, juridico,
politico, social, territorial e cultural, como consequéncia das novas formas de comunicagao,
desenvolveu e cresceu a crise do Estado, no ambito judicial, sendo um dos temas mais
debatidos na atualidade. Essa crise foi iniciada a partir do momento em que o Poder Judiciario
foi visto com despreparo para responder e solucionar as novas demandas sociais, de forma
eficiente e satisfatoria.

Um dos maiores problemas dessa crise vem justamente da duracdo dos processos
judiciais. O que todo cidaddo quer, ¢ ver respeitado esse direito fundamental, do acesso a
justica, através da efetividade na prestagdo da tutela jurisdicional e também da celeridade
processual.

Segundo numeros que fazem parte do Relatorio "Justica em niimeros", divulgado pelo
Conselho Nacional de Justica (CNJ) (2017), que abarca todos os tribunais, com excegdo do
Supremo Tribunal Federal (STF). O estoque de processos sem decisdo na Justi¢a brasileira
continua a crescer. Eram 76,9 milhdes em 2015. Em 2016, passaram para 79,7 milhdes, uma
elevacdo de 3,6%. A chamada taxa de congestionamento — percentual de processos em
tramitacdo sem decisao — continua alta: 73%, ou seja, apenas 27% foram solucionados.

No ano de 2016, o nimero de processos novos que chegaram a justiga brasileira foi
praticamente igual ao daqueles que foram baixados: 29,4 milhdes. Toda via o que poderia
significar uma estabilidade na quantidade de processos em tramitagdo nao ocorreu.

Os dados, do referido relatorio, mostram que juizes de primeira instdncia sdo os mais
sobrecarregados: tém 94% do volume de trabalho, mas apenas 84% dos servidores. Em
média, a carga de trabalho de um juiz de primeira instancia em 2016 — 7.192 processos —

foi quase o dobro daquela dos desembargadores, que atuam na segunda instancia: 3.384
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processos. Mesmo assim, eles tém produtividade maior: 1.788 processos baixados em média
no ano passado, frente a 1.347 na segunda instancia.

Os primeiros nimeros da série historica sao de 2009. De 14 para c4, o numero de
processos pendentes cresceu 31,2%. Em 2016, cada juiz brasileiro solucionou em média 1.749
processos, ou sete por dia. No total, o nimero de decisdes e sentengas vem crescendo, mas
ndo o suficiente para dar conta do congestionamento que atinge a justica brasileira.

Segundo dados do portal do CNJ, apesar dos esforcos, a justica ainda sofre com o
déficit de magistrados, que se reflete no grande nimero de municipios sem juiz titular. Dados
da justica em nimeros do ano de 2017, os cargos vagos representavam 19,8% dos 18 mil
juizes do pais (CNJ, 2017).

O acesso a Justiga ¢ um direito humano fundamental, podendo ser visto como o mais
basico dos direitos humanos, pois ¢ alicerce de todos os demais direitos. Atualmente a
concepcao do acesso a Justica foi desenvolvida com a evolugdo nas declaragdes e tratados de
direitos. Houve gradualmente marcos de evolugao no acesso a Justica, desde a antiguidade até
as declaragdes e tratados recentes, chegando ao conceito de direito fundamental a efetiva
prestacao da justica.

De acordo com Schneider (2013, p. 466), o grande objetivo do Estado democratico ¢
oferecer para toda sociedade, uma “justica confidvel, independente, imparcial e dotada de
meios que a fagcam respeitada e acatada pela sociedade”. Por esse motivo, que a sociedade,
consciente de seus direitos, passou a buscar mais a prestagao da tutela jurisdicional, exigindo
dos 6rgdos competentes a sua efetividade. A primeira preocupacao ao se buscar essa prestacao
¢ a duracao do tempo para solucdo, em definitivo, do litigio.

A delonga injustificada do processo que vem sendo apresentada como elemento
caracterizador do Poder Judiciario brasileiro, ¢ que segundo Aradjo e¢ Oliveira (2017), ndo
vem sendo combatido. Segundo elas, “a crise do judicidrio brasileiro, principalmente em
razdo da morosidade, afeta a legitimidade e macula a imagem da justica. Simultaneamente,
abala o desenvolvimento nacional ao negar liberdades substantivas essenciais, a comecar pelo
acesso a ordem juridica justa” (ARAUJO; OLIVEIRA, 2017, p. 10).

O acesso a justica, para além do acesso ao judicidrio, requer a invocagdo de diversas
frentes de atuacdo, tanto judiciais quanto extrajudiciais.

Diante do dinamismo e complexidades das relagdes sociais € dos novos modelos de
configuracdo dos conflitos postos, a legislagdo brasileira vem sendo atualizada e revisada.

Foi desenvolvida e existe a cultura do litigio, que precisa ser substituida pela cultura

da conformacdo, no sentido de harmonizagdo, dos interesses. Essa experiéncia da
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conformagdo poderd ser instituida, e j& vendo sendo utilizada, adotada tanto por profissionais
quanto por escritorios, por meio de técnicas extrajudiciais de solugdo de conflitos, tais como:
mediagdo, arbitragem, negociagao, etc.

Dessa forma, as técnicas extrajudiciais trazem solugdes baseadas na racionalidade,
levando a emancipacdo dos sujeitos de direito que se empoderam de sua capacidade de
construir e cumprir acordos pensados em conjunto, evitando o excesso da judicializacdo dos
conflitos, e consequentemente, do endémico emperramento do Poder Judiciario, trazendo a

perspectiva da garantia do direito fundamental de acesso a justica.
2.2 A democratizacio do acesso a justica

E direito fundamental do cidadao o acesso a justi¢a, normatizado na Constituigdo
Federal, expresso em seu art. 5°, inciso XXXV:
Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade
do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga e a propriedade, nos termos
seguintes: [omissis]

XXXV - a lei ndo excluird da apreciagio do Poder Judicidrio lesio ou ameaca a
direito; (BRASIL, 1988)

No entanto, ndo tem apresentado resultados satisfatorios, sendo alvo de varias criticas
no tocante a efetividade da prestagdo jurisdicional. E paralelamente a essa situagdo, exige o

razoavel tempo do processo, como expresso no proprio art. 5, inciso LXXVIII:

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade
do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranga e a propriedade, nos termos
seguintes: [omissis]

LXXVIII - a todos, no ambito judicial e administrativo, sdo assegurados a razoavel
duragiio do processo e os meios que garantam a celeridade de sua tramitacgéo.
(BRASIL, 1988).

E notorio que a populagio se habituou a resolver seus litigios, com a sensagdo de que
apenas tutelada por uma decisdo de um juiz, ¢ que se chegaria a justica. E isso ndo ¢ uma
verdade absoluta. Os meios alternativos de resolugdo dos conflitos demonstram justamente o
contrario, tendo em vista que sdo instrumentos de acesso a justica em seu sentido mais amplo,
por permitir a construgdo de decisdo consensual entre as partes. E dever do Estado e do Poder
Judiciario apoiar a adogao desses instrumentos. Dentre esses meios alternativos, destacam-se

a negociagao, concilia¢do, arbitragem e mediagao.
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Diz Bueno (2006, p. 448) que ndo ha nada de errado na identificacdo e sistematizagao
de “novas ondas” de acesso a justica para melhor assistir as novas caréncias da sociedade, que
sao resultados da propria evolugdo politica, econdmica e social da sociedade. Para Cappelletti
e Garth (1988), o acesso a justica pode ser considerado como requisito fundamental de um
igualitario e moderno sistema juridico que vise ndo s¢ a proclamar os direitos de todos, mas
principalmente, a garantir esses direitos. Logo, o acesso a justi¢a, evidentemente ¢ tido como
0 mais basico dos direitos humanos.

O acesso a justica ndo se esgota apenas com a mera admissdo ao processo ou com a
possibilidade de ingresso do conjunto da sociedade na ordem juridica. E fundamental,
principalmente, que o maior nimero de pessoas tenha o direito de demandar e se defender
adequadamente diante do Poder Judiciario, buscando obter a solucdo dos seus conflitos.

A mediacdo, a arbitragem ¢ a conciliagdo, constituem meios alternativos de solugao de
conflitos. Sdo instrumentos auxiliares do Poder Judiciario em solucionar conflitos, sem o
acionamento do controle estatal. Segundo Brandao:

Essas modalidades trazem justiga para a sociedade, sem a necessidade de enfrentar a
morosidade e a burocracia do judiciario. A mediagdo ¢ a atividade destinada a fazer
com que as partes encontrem uma solugdo para o conflito de interesses existentes
entre elas, de forma pacifica. Nesses sistema, aparece a figura do mediador, que vai
auxiliar as partes na solu¢do do problema. Na conciliacdo, ndo existe uma terceira
pessoa, mas apenas as partes, as quais compete tomar a decisdo que satisfaga o
interesses de ambas. Ja a arbitragem consiste em entregar a solugdo do conflito a

uma terceira pessoa, grupo ou entidade administrativa ou judicial, com a vontade
expressa das partes. (2014, p. 96)

Determinados paises, como exemplo o Canada, Estados Unidos da América, Franca,
Espanha, Inglaterra, entre inumeros outros, se valem desses instrumentos alternativos, como
forma de se chegar a um consenso entre os conflitantes, satisfazendo de forma eficaz o
conflito, justamente em virtude da morosidade da justica. Nao se pode aceitar a auséncia de
solucdo, ou a chegada dela, delongada de tal forma, que perderia o sentido.

Para que houvesse uma forma igualitaria e acessivel a todos, do Poder Judiciario, seria
necessario que o cidadao tivesse a capacidade de reconhecer seus direito, postulando em juizo
em igualdade de condi¢des com a outra parte, no que tange a constituir profissionais aptos a
originar o controle jurisdicional.

Os direitos basicos como a dignidade, a seguranga, a vida, a liberdade, a igualdade e a
educacdo, assim como o acesso a justica, sdo alicerces do desenvolvimento humano. Em
virtude da pessoa humana ocupar a posigdo central no processo de desenvolvimento, como

dito na Declara¢ao das Nagoes Unidas, esses direitos jamais devem ser violados.
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Portanto, o entendimento ¢ da liberdade como fundamento da cidadania, fator
essencial para a promog¢ao do desenvolvimento humano e para a efetividade do acesso a
justica, esse acesso ndo sendo apenas no direito a jurisdicdo ou a a¢do, mas a ordem juridica
justa. A responsabilidade de assegurar esse direito ¢ do Estado, cobrando a colaboracao dos
que exercem o direito, igualmente da sociedade que tem o papel de fiscalizar os 6rgaos que

compdes a estrutura do Estado.

2.3 O Estado-juiz e sua funcio social nas decisdes judiciais

O acesso a jurisdi¢do integra o rol dos direitos humanos, os quais sdo reconhecidos na
Declaragao Universal dos Direitos Humanos, no Pacto Internacional dos Direitos Civis e
Politicos ¢ na Convencdo Americana de Direitos Humanos, cujas normas tém aplicagao
imediata no direito brasileiro, em virtude do pais ter sido signatério dos referidos tratados.

Numa analise do Poder Judicidrio brasileiro pela sociedade, observa-se uma
insatisfacdo com a atuagdo da justica, chegando a uma descrenga na sua efetividade. Ha
processos existentes perdurando por varios anos, fato que nao deveria haver, tendo em vista
os prazos estabelecidos no Codigo de Processo Civil. Fatos recorrentes, € agravantes, estao
nas sentencas dos magistrados serem proferidas quando o interesse da parte ja ndo ¢ mais
importante ou, até mesmo, quando o beneficiario ja tem falecido.

A morosidade juridica ¢ uma problematica que vem sendo muito debatida, onde varias
solugdes ja foram propostas para tentar acelerar a prestagdo jurisdicional. Segundo lembra
Barbosa (1998, p. 26), “justica, para o povo, ¢ sindnimo de demora, de morosidade”. Porém, o
seguimento social que mais sofre como atraso na prestacao jurisdicional ¢ integrado pelas
classes menos favorecidas. Para essas pessoas a morosidade judicial pode trazer prejuizos
irreparaveis.

A falta de informacdo pode dificultar a busca pela efetivagdao do direito fundamental,
que € o do acesso a jurisdicao, acontecendo com frequéncia. E mesmo detendo a informacao,
o cidadao ndo pode sozinho, defender seus direitos, pela falta de conhecimento técnico para
isso. Necessitando do auxilio de um profissional habilitado para pleitear seu direito, sendo
assim, de um advogado constituido através de procuragdo, autorizando a sua intervengdo na
abertura e andamento do processo. Sobre essa prerrogativa expressam Sousa e Gandra:

O advogado ndo ¢ essencial somente para o exercicio da fungdo jurisdicional, é
indispensavel, até mesmo, para se permitir o seu acesso, pois ¢ ele que detém o

conhecimento técnico necessario para a correta postulacdo e defesa de direitos frente
ao Judiciario. Assim, para que ocorra a efetivagdo do direito fundamental ao acesso
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a jurisdic@o, € necessario que este seja intermediado por quem € constitucionalmente
legitimado para tal, ou seja, pelo advogado, pois sem ele, este acesso seria inécuo,
incapaz de produzir qualquer efeito juridico, ndo passando de mera reclamagéo, sem
qualquer fundamentagdo técnica ou amparo legal. (2013, p. 565)

Ha, também, excegdes a regra e ¢ preciso - tratando a advocacia como atividade -
analisar qual seria o papel do advogado no contexto atual.

O magistrado, em exercicio, atua como qualquer outro agente do Estado. Portanto,
pode se omitir em determinadas atividades, ocasionando danos a terceiros. Nessa perspectiva,
a responsabilidade do Estado ndo pode ser afastada, salientando que o magistrado agiu na
qualidade de agente publico.

Segundo Lazzarini (2013), o magistrado ¢ um agente politico do estado, investido
regularmente no Poder Judicidrio. A doutrina identifica a atividade defeituosa nas seguintes
hipéteses: quando o juiz recusa ou omite decisdes de forma dolosa, causando prejuizos as
partes; quando o juiz recusa ou omite o que ¢ de direito; quando o Poder Judicidrio ¢
vagaroso, por indoléncia do juiz ou por lentiddo provocada pela insuficiéncia ou falta de
juizes ou funcionarios. A demora na prestagdo jurisdicional envolve o conceito de servigo
publico imperfeito.

Com o intuito de realizar o bem comum, ¢ dever Estatal exercer uma ampla atividade
social. Distribuir justica, manter a ordem publica, defender o cidaddo, buscar o equilibrio
social, promover a educagdo ¢ a saude, cuidar da ordem econdmica constituem algumas
dessas atividades.

Dentre as intimeras atribuicdes do Estado, estd a do dever de prestar a atividade
jurisdicional com eficiéncia e celeridade, seja administrativamente ou através do Poder
Judicidrio. A morosidade, nessa prestagdo juridica, vem ocasionando o descrédito geral da
sociedade quanto ao proprio papel do Estado e de seus agentes.

O Estado, tanto por meio da acdo quanto da omissdo, pode causar danos aos seus
administrados.

Sendo assim, é possivel apontar solugdes para combater a morosidade da justiga, tanto
no campo processual, como organizacional e gerencial. Uma das solugdes apontadas pela
pesquisa foi justamente a utilizagdo dos meios alternativos de solug@o de conflitos.

Verificando a necessidade de se adotarem outros mecanismos para solucdo de
conflitos, que ndo apenas a judicializagdo, o proprio Conselho Nacional de Justi¢a aprovou a
Resolu¢ao n° 125, em 2010, para instituir a politica Judiciaria Nacional de tratamento
Adequado de Conflitos de Interesses. Salienta-se, ainda, que o objetivo principal da resolucao

¢ incentivar a incorporagdo dos chamados meios alternativos de resolucdo dos conflitos, em
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especial, dos consensuais, que sdo a mediagdo e a conciliagdo, ao instrumental do Judiciario

para a solucdo mais adequada dos conflitos de interesses.

2.4 Proposta da desjudicializacio

Cada vez mais ¢ nitida que a formacao juridica devera se voltar a aplicagdo do modelo
negocial na pratica advocaticia. Esse modelo de atuacdo contribui para o que se pode chamar
de desjudicializagao dos litigios, com foco na celeridade na solu¢ao dos conflitos.

De acordo com Pedroso (2006, p. 19), a desjudicializagio ¢ uma “resposta a
incapacidade de resposta dos tribunais a procura (aumento de pendéncias), ao excesso de
formalismo, ao custo, a anormal duragdo dos processos e ao dificil acesso a justi¢a”. Ela
consiste na simplificagdo processual ¢ na transferéncia de competéncia da resolugdo de
litigios do tribunal para instdncias ndo judiciais.

Queiroga (2012), por sua vez, esclarece que a desjudicializacdo dos litigios foi
instituida pela Lei n° 11.441/2007, que estabeleceu aos tabelides de notas o encargo de
consolidar o consenso das partes sobre inventario, partilha, separagao e divorcio. Nas palavras
de referido autor, “trata-se de um mecanismo legal que permite que determinadas querelas,
diante de requisitos estabelecidos em lei, possam ser resolvidas no ambito administrativo,
evitando-se, assim, que tais questdes cheguem a seara do Poder Judiciario” (QUEIROGA,
2012, p. 05).

Vem sendo normatizado o fenomeno da desjudicializagao desde o ano de 1994, com a
aprovacao da Lei n° 8.951, a qual alterou a o art.890 do Cddigo de Processo Civil para
estabelecer a possibilidade de o devedor consignar a importancia devida com os acréscimos
legais diretamente em conta bancaria do credor. Em 1996, foi promulgada a Lei da
Arbitragem (Lei n® 9.307/96), em 1997, a Lei n° 9.514/97, que instituiu a alienagao fiduciaria
de coisa movel, cujo procedimento de consolidacdo da propriedade foi transferido ao oficial
do registro de imoveis.

A Lein® 9.099/95, que criou os juizados especiais civeis e criminais, ja se mostrara um
instrumento propicio a desjudicializacdo dos conflitos, pois possibilitou a promocdo da
conciliacdo no julgamento e execucao de causas civeis de menor complexidade e infragdes
penais de menor potencial ofensivo. Mas, o que se esperava em termos de maior celeridade e
efetividade nos juizados especiais ndo foi alcangado. Na verdade, a grande procura por eles
acabou congestionando-os também, visto que sua estrutura ndo suportou o crescente numero

de demandas e ndo houve a cria¢do de novos juizados (CAMILLO, 2012).
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Para Queiroga (2012), analisando a situacdo dos juizados especiais na Paraiba, foi
verificado ser esse motivo que os advogados estdo preferindo ajuizar agdes no ambito da
justica comum, em razdo do atraso no andamento dos feitos. Trata-se de uma situagdo que
pode ser melhorada, segundo o autor: “Os juizados tendem assim a fracassar. Mas, ainda, ha
tempo. Cabe as autoridades que comandam o Poder Judicidrio promoverem uma
reorganizagdo orcamentaria, criando condi¢des para expandir os juizados, primordialmente os
da area civel” (QUEIROGA, 2012, p. 08).

A visdo ¢ de expandir a desjudicializagdo para uma gama maior de conflitos, na
intengdo de garantir o efetivo acesso a justica, que ndo significa, necessariamente, a solugdo
de conflitos pelo Poder Judicidrio. O advogado tem papel primordial, enquanto negociador,
nessa busca de resolucao de conflitos. Assim, o que interessa para a advocacia como atividade
ndo ¢ apenas o dever de postulacdo, mas também a funcao de assessoria e consultoria e, acima
de tudo, de negociagdo, como sera visto adiante. Com isso, o advogado estard contribuindo
para a concretizagdo dos preceitos constitucionais, com destaque para os direitos
fundamentais.

Almeida (2011), analisando a situacdo da justica de primeiro grau no Brasil e dos seus
respectivos juizes, entende que o encaminhamento para desjudicializagdo ndo ¢ uma tendéncia
ou opgao politico-ideologica, mas uma necessidade. Com ela, fica mais facil conferir ao
cidaddo o direito fundamental de obter justica e, portanto, de solucionar seus conflitos de
forma célere e eficiente.

Cada vez mais, para inimeros procedimentos processuais, estdo sendo criados
dispositivos legais facilitadores, nessa tentativa de desafogar o judicidrio e proporcionar
celeridade na solu¢do de algumas demandas. Portanto, ¢ um facilitador na desobstru¢do do
aparclho do Poder Judicidrio, podendo o mesmo, dessa forma, dedicar-se a resolucao de
questdes mais complexas.

Santos (1999) destaca a possibilidade de se poder ampliar o conceito de acesso a
justica, descentralizando a administracdo da justiga, através da utilizacdo de novas técnicas
processuais nos tribunais e novos mecanismos informais de solugdo de conflitos. Para tanto,
defende a mudanca de mentalidade e novas atitudes dos operadores do direito, visto que os
meios de acesso a justiga e a propria reforma do processo no dmbito do Poder Judiciario estdo
em constante questionamento.

E evidente que o acesso ao Poder Judicidrio e a justica vem enfrentando muitos
problemas, nos aspectos estrutural, econdmico e até social. A ideia da necessidade de reforma

do aparelho judicial ndo ¢ novidade. Mas ¢ preciso modificar a estrutura desse Poder no
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tocante ao proprio direito de acesso a justica, utilizando-se, para tanto, os meios alternativos
para solucionar os conflitos, fomentando a desjudicializagao.

E necessario haver a conscientizacio da importancia da desjudicializagdo dos litigios e
mostrar aos futuros operadores do direito que a capacidade postulatoria € importante para o
advogado, mas ndo ¢ essencial. Esse ¢ o pensamento do autor desse trabalho, embasado na
tese de Brandao (2014).

Esses meios alternativos, de resolucdo dos conflitos, tém por objetivo a realizacdo e a
obten¢do da paz social, da pacificacdo da sociedade e do acesso a justica, sendo assim,
possivel resolver esses conflitos de maneira mais célere, eficaz e em numero maior do que o
meio tradicional através do Poder Judicidrio, dando a ele a tutela jurisdicional. Os meios
alternativos proporcionam a capacidade dos cidaddos de escolherem o meio mais adequado
para solugao de suas controvérsias, abrindo possiblidades de consenso, através da mediagao,

concilia¢do, arbitragem ou negociagao.

3 MEIOS ALTERNATIVOS DE COMPOSICAO DE CONFLITOS

Sabe-se que a busca por solugdes para os conflitos é a propria busca pela justica. Nao
poderia a justiga brasileira deixar de proporcionar a populagcdo opcdes adequadas de tutela
para resolucdo dos conflitos, muitas vezes de maneira mais ampla, profunda e com a aceitagao
do resultado pelas partes, buscando os aspectos individuais do conflito.

Nao existe uma justica absoluta e raramente ela ¢ atingida através dos meios
convencionais do sistema judiciario. Portanto, existem interesses humanos, e na proposta da
adocdo dos meios alternativos de composicao de conflitos, que vem sendo uma tendéncia
mundial, pode-se promover uma solu¢do através de um acordo negociado por ambas as partes
do processo.

Essas metodologias estimulam uma cultura participativa, na qual o cidaddo ¢ o

protagonista, buscando através do didlogo, o consenso, € dessa forma a solugao do conflito.

3.1 Conceituacio de conflito e dos métodos de composicio

O ser humano € por sua natureza um ser vivente que necessita do convivio social por
questdes de protecdo, forga coletiva, seguranga, reproducdo, desenvolvimento, entre outras.
Essa necessidade, dinamicamente gera divergéncias de ideias e de interesses, os chamados

conflitos.
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Na trajetoria de evolugdo humana surgiu o direito, esse teve justamente a finalidade de
estabelecer regras que regulamentassem a convivéncia nessas relacdes humanas, com meta de
proporcionar paz e prosperidade no seio social, obtendo 0 bem comum com justiga. Com essa
perspectiva, criou-se um conjunto de regras obrigatérias que regula a conduta dos individuos
na sociedade, garantindo a convivéncia social, e que coloca um minimo de regra a ser seguida
por todos.

Dessa maneira, ap6s o surgimento dos regimentos legais, as pessoas foram deixando
de resolver os conflitos espontaneamente e passaram a cumprir regras ou normas de conduta
impostas pelo Estado.

A busca por solugdes para os conflitos ¢ a propria busca pela justica. Neste sentido,
Calmon Filho (2005) afirma que o importante ¢ proporcionar a populacdo, varias e adequadas
formas de tutela para resolver o conflito de maneira ampla e profunda e com a aceitagdo do
resultado pelas partes, deixando de lado o elemento juridico para dar valor a aspectos
individuais do conflito.

Segundo os ensinamentos de Kelsen (1997), ¢ possivel perceber que ndo existe uma
justica absoluta. E irracional esse ideal, justamente pelo conhecimento racional, existem
apenas interesses humanos e, consequentemente, conflitos de interesses. Kelsen (1997) aponta
dois caminhos para a solucao desses conflitos: satisfazer o interesse de uma parte a custa da
outra ou promover um acordo negociado por ambas.

A pesquisadora Silva (2007) considera que a adogdo dos meios alternativos de
composicao de conflitos vem sendo uma tendéncia mundial, principalmente em razdo da
evolucao da sociedade que visa a uma cultura participativa, na qual o cidadao ¢ o protagonista
na busca da solugao do conflito através do dialogo e do consenso.

O grande diferencial ¢ considerar que os meios alternativos de solugdo de conflitos.
Sob esta perspectiva, aponta Calmon Filho que constituem:

Sistema com variados mecanismos (multiportas), todos tendentes ao mesmo fim
(pacificagdo social), mas diversos entre si na forma e no método. Procura-se pelos

meios alternativos nos casos de conflitos com maior expectativa de solugdo, pois
cada um recebera tratamento proprio e método adequado. (2005, p. 198)

Essa busca pela pacificagdo social estd preconizada no preambulo da Constituicao
Federal, ao trazer a necessidade de se instituir um Estado Democratico de Direito que
assegure direitos e se comprometa a solucionar as controvérsias pacificamente. E fato, que os
meios alternativos colaboram para esse fim, proporcionando celeridade e eficiéncia na

resolu¢do dos conflitos.
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3.2 Conciliaciao

Esse instituto ¢ a primeira iniciativa que se deve tomar, apds a instituicdo de um litigio
processual. A primeira atitude do magistrado, em uma audiéncia, ¢ tentar conciliar as partes,
numa necessdria tentativa de evitar que o processo caminhe para resolugdo pelo proprio
magistrado, conforme disposto no art. 125, IV, do Codigo de Processo Civil (BRASIL, 2015).

Nos juizados especiais, ¢ na fase processual que vem antes da fase instrutoria, a
tentativa de conciliagdo. Nesses juizados, as demandas, muitas vezes, ja sdo resolvidas na fase
instrutoéria, sendo um caso a parte para o acesso a justica célere e eficaz.

A conciliagdo ¢ um mecanismo que busca a autocomposi¢do com o auxilio e o
incentivo de uma terceira pessoa, o conciliador, que interfere na discussdo entre as partes,
sugerindo e propondo solugdes para o conflito. Essa terceira deve ser neutra e imparcial. E um
método desenvolvido para incentivar, facilitar e auxiliar essas mesmas partes a se
autocomporem, porém, metodologia que permite a apresentacao de proposi¢ao por parte do
conciliador (CALMON FILHO, 2005).

E notével o crescimento da conciliagdo como método resolutivo no Poder Judiciario.

3.3 Arbitragem

Nesse método de resolucdo, as partes confiam a um terceiro, normalmente de
confianca mutua das partes, a decisdo sobre o seu conflito de interesse. “A arbitragem ¢
escolhida em razdo da sua confidencialidade, da liberdade de escolha do arbitro e da
flexibilidade das regras envolvendo a colheita de provas, além da estrutura de seu
procedimento, que tende a entregar uma decisdo mais célere que aquela proferida pelo
judiciario”. A arbitragem ndo € um instrumento novo no direito, sendo conhecido pelos
brasileiros com a edicao da Lei da Arbitragem (Lei n° 9.307/1996). Sua constitucionalidade
foi reconhecida pelo Supremo Tribunal Federal, em 2001, e vem se revelando como um
método de resolucdo de conflito mais célere do que o Poder Judicidrio.

Segundo Hess (2002), trata-se do instrumento mais eficaz dentre os meios alternativos
de solugdo de conflitos, uma vez que o processo se encerra com a decisdo tomada pelo arbitro
nomeado pelas partes. Diferente da mediagdo e da conciliagdo, o instrumento da arbitragem ¢

um método de solugdo de conflitos no qual um terceiro imparcial, denominado arbitro, julga
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uma demanda que € trazida pelas partes. E a decisdo tomada por esses terceiro imparcial, se

revestira da eficacia de uma sentenga judicial.

3.4 Negocia¢ao

A negociagdo pode ser desenvolvida de varias formas. E um processo de acordo, um
desenvolvimento de entendimento, entre as partes envolvidas em um determinado conflito, as
quais tentardo chegar num consenso em conjunto.

No dia a dia, a negociagdo ¢ caracteristica inerente ao ser humano, em sua maioria,
através da fala, do didlogo, da comunicagdo, as relagdes de convivéncia na sociedade sdo
desenvolvidas. Caracteristicas das atividades profissionais de prestagdo de servigos, como
exemplo a pratica advocaticia, posto que o advogado precisa negociar constantemente com o
cliente, com o advogado da parte contraria, com o juiz ou outros operadores do direito.

Essa negociacdo devera ser desenvolvida de maneira voluntaria e consensual, cabendo
as partes controlar todo o desenvolvimento da discussdo, que ¢ feita de forma fraterna.
Geralmente ¢ informal e sem estrutura pré-definida (HESS, 2005).

Sua conclusdo podera ser realizada de diversas maneiras, desde que com énfase nos
interesses das partes envolvidas. Portanto, a solucdo para o empasse dependera
exclusivamente das partes, sem qualquer interferéncia de terceiros nessa relacdo, seja
participando, influenciando, nem mesmo facilitando.

Dessa maneira, ¢ um procedimento presente no cotidiano das pessoas, € no que se
refere a pratica da advocacia, vem tendo um visivel crescimento, principalmente em virtude
da celeridade, algo que ¢ fator determinando quando comparado com a temporalidade ¢ o

desgaste de uma batalha judicial.

3.5 Mediacao

O que diferencia a conciliacdo, a arbitragem e a negociacdo da mediagdo € que esta €
um procedimento instrumental consensual de solu¢ao de conflitos, no qual ha uma terceira
pessoa imparcial, aceita ou escolhida pelas partes, com funcdo de facilitar e encorajar a
resolucao da divergéncia. Mecanismo que através do didlogo encontra uma alternativa eficaz,

ponderada e satisfatoria para o caso.
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A mediacao se fundamenta, sobretudo, na mai€utica socratica. Esse método criado por
Socrates, este traz a busca pela autorreflexdo que conduz o interlocutor a conhecer
paulatinamente o objeto em discussdo. Consiste na multiplicagdo de perguntas, induzindo o
interlocutor na descoberta de suas proprias verdades e na conceituagdo geral de um objeto.
Requer a ativa participacdao das pessoas através da comunicagdo, estimuladas com perguntas
simples e abertas ao raciocinio. Entretanto, ndo ha procedimento de mediagao se ndo houver a
negociagao, retrata Moore, que considera a mediagcao como o desenvolvimento do processo de
negociacao:

Para que a mediag@o ocorra, as partes devem comecar conversando ou negociando.
Os trabalhadores e os patrdes devem estar dispostos a realizar uma sessdo de
barganha, os socios comerciais devem concordar em realizar discussdes, os
governos e os grupos que defendem interesses publicos devem criar féoruns para o
dialogo, e as familias devem estar dispostas a se reunir para conversar. A mediagao ¢
essencialmente o didlogo ou a negociagdo como envolvimento de uma terceira parte.
A mediagdo ¢ um desenvolvimento do processo de negociacdo, o qual envolve
ampliar a barganha a um novo formato e utilizando um mediador que contribua com

novas variaveis e dindmicas para a interagdo dos disputantes. Sem negociagdo, ndo
pode haver mediacdo. (1998, p. 29)

O relevante nesse modelo de solucdo de conflitos ¢ o procedimento da mediagao, uma
vez que o resultado final, seja positivo ou negativo, vai depender da administragdo do
processo. Sendo fundamental a observacdo dos seguintes principios: liberdade das partes; nao
competitividade; poder de decisdo das partes; competéncia do mediador; participagdao de
terceiro imparcial; informalidade do processo de confidencialidade no resultado.

Portanto ¢ um procedimento que tenta promover melhorias nas condi¢cdes de vida da
populagdo, tanto na perspectiva do acesso a justica, quanto na concretizacao de direitos e no
exercicio da cidadania. O objetivo, em sua esséncia, da mediagdo ¢ a inclusdo social, a paz
social e a boa administracdo da solugdo dos conflitos. O acordo, na verdade, configura-se
como consequéncia do procedimento, mas ndo como seu objetivo principal, ja que a mediacao
prima ¢ pela facilitacdo do didlogo.

O mediador procura facilitar o dialogo nao tendo poder decisorio. Nao podendo ser
envolvido no litigio ou com a matéria que esteja sendo discutida. Deve ser aceito pelas partes,
sendo o responsdvel pela conducdo do processo que deverd terminar com uma solugdo
satisfatoria para ambas as partes.

Dentre os beneficios da mediagdo estdo: a celeridade, satisfagdo mutua, participagdo
ativa das partes na resolugcdo dos conflitos, sigilo, eficacia da decisdo, diminuicdo do
sofrimento, melhor relagdo posterior das partes, igualdade de oportunidades, construgdo da

comunica¢do e diminui¢do do fluxo de processos nos tribunais sdo apenas alguns dos
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beneficios. No processo de desenvolvimento humano, € um instrumento que preenche fungdes
essenciais, promovendo a condicdo de agente e sendo uma expressao de liberdade individual

com perfil social.

4 ADVOCACIA NEGOCIAL

Diante das varias propostas de resolugdo dos conflitos, a advocacia negocial traz essa
visdo para a atividade advocaticia. Forjando dessa forma, através de conhecimentos e
técnicas, um profissional juridico moderno, que busca resolver os conflitos através de acordos
e ndo apenas da postulacdo. Traz para si o poder e a capacidade de se atingir o resultado
desejado, buscando um consenso nos aspectos individuais das partes do conflito.

Essa modernizagdo dos pensamentos juridicos foca na resolucdo do conflito ¢ na
satisfacdo dos clientes no confortavel acordo de encerramento. Entdo, diante de toda a
burocracia dos tribunais, da falta de celeridade, do exacerbado e assustador nimero de
processos para serem julgados, surge o papel do advogado mediador/negociador, buscando
resultados mais rapidos ¢ eficientes, utilizando os instrumentos necessarios, seja através da

negocia¢do, da mediagdo, ou da arbitragem.

4.1 Formacio juridica do advogado

O advogado tem uma importante funcdo social, cuidando dos direitos das pessoas que
a ele confiam seus problemas e anseios. Tendo o dever de defesa da Constitui¢do Federal, a
ordem juridica do Estado democratico, os direitos humanos e a justica social. E uma profissdo
regulamentada pela Lei Federal n° 8.906/94 (Estatuto da OAB), pelo Regulamento Geral, pelo
Codigo de Etica e Disciplina e pelos Provimentos do Conselho Federal da Ordem dos
Advogados do Brasil.

O art. 3° do Estatuto da OAB enfatiza que apenas os inscritos na OAB podem utilizar a
denominagao de advogado. Portanto, os milhares de cursos de direito existentes no pais ndao
formam advogados, mas apenas bacharéis em direito. Sendo assim, unicamente os advogados
inscritos legalmente na OAB podem praticar os atos privativos da atividade de advocacia, que
estdo descritos no art. 1° do Estatuto da OAB, quais sejam: postulagdo, consultoria e
assessoria. Esses atos tem a ressalva, de também poderem ser praticados por estagiarios,

quando acompanhados de advogado responsavel por eles.
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Na hodierna sociedade, os advogados estdo preocupados em solucionar os seus
conflitos antes mesmo que eles sejam levados aos procedimentos judiciais. O meios
alternativos de resolugdo dos conflitos trazem essa proposta. Na proposta de resolugao,
através da negociacado, se faz necessario que o profissional precise nao so ter conhecimento do
direito, mas de forma eclética, de outras disciplinas, como economia, psicologia, antropologia,
entre tantas outras.

Seja como mediador ou como negociador, o advogado passa a ter em suas maos,
instrumentos alternativos e eficientes, capazes de realizar justiga e obter o bem para ambas as
partes. O atual momento do judiciario brasileiro exige uma mudanga comportamental dos
tradicionais advogados, para uma modernizacdo dos pensamentos juridicos, os quais nao
devem focar na postulacdo da acdo, mas sim, na resolu¢do do conflito. O ego e a vaidade
deverdo ser deixados de lado, nao exigindo mais da acdo um vencedor ¢ um perdedor, mas a

satisfacdo dos clientes no confortavel acordo de encerramento do conflito entre as partes.

4.2 O advogado mediador/negociador

O advogado forjado por caracteristicas proprias, entre elas o resgate da justica e a
constante busca pela paz social. Entre seus atos privativos da sua atividade, para Lobo (2009),
a postulacao ¢ o ato de pedir ou exigir a prestacdo jurisdicional do estado por parte do
advogado em nome do seu cliente, tratando-se de uma funcdo tradicional, historicamente
atribuida a advocacia. Nesse sentido, afirma: “O advogado tem monopolio da assisténcia e da
representacdo das partes em juizo. Ninguém, ordinariamente pode postular em juizo sem a
assisténcia de advogado, a quem compete o exercicio do jus postulandi” (LOBO, 2009, p.
14). Conforme ressalta o autor, o advogado ¢ indispensavel para a defesa dos interesses dos
clientes, quando precisam buscar o Judicidrio para resolver algum conflito. E esse perfil
litigioso caracteriza o advogado tradicional, que neste momento do judiciario brasileiro, ¢ um
modelo desaconselhavel e arcaico, muitas vezes, ineficaz ¢ com defini¢des tardias.

E um profissional que tem em suas maos, instrumentos capazes de modificar as vidas
de pessoas, e desde que os utilize de forma coerente e responsavel, de forma positiva.

A negociacdo, a mediacao e a arbitragem constituem meios alternativos para que se dé
celeridade aos processos ou se evite o surgimento deles. Para os que procuram a solugdo de
seus conflitos, com resultados mais rapidos e eficientes, sdo os instrumentos necessarios.

Diante da excessiva burocracia dos tribunais, da falta de celeridade processual, € o exacerbado



24

numero de processos para serem julgados, surge o papel do advogado mediador/negociador

para tentar minimizar esses problemas:
Nesses contexto, ciente de que as garantias elencadas na Constitui¢do Federal com o
escopo de resguardar o jurisdicionado produzem resultados insatisfatorios em face
da crise enfrentada pelo Judiciario, bem como de que essa circunstincia ndo pode
obstar a justica, deve o mediador/negociador advogado apoiar os novos meios de
composi¢do de conflitos, numa perfeita concretizacdo do justo, impedindo dessa
forma a injustica legalizada que caminha lado a lado com o Poder Judiciario, que,

por outro lado, também busca através de reformas legislativas obter o equilibrio
entre a seguranga juridica e a efetividade processual. (LOBO, 2009, p. 14)

Portanto, o foco da atividade advocaticia ndo pode ser o dever de postulacdo, mas de
assessoria ¢ consultoria e, acima de tudo, de negociagdo. Cabe aos profissionais do direito,
seja através da arbitragem, da conciliacdo ou da mediagdo, principalmente aos advogados,
utilizarem as técnicas de negociag@o. Contribuindo, dessa forma, para o bom relacionamento
entre as partes, para a consequente solugao dos conflitos e para que o litigio ndo seja levado a
juizo.

Para Farah (1999, p. 169), “pouco importa como a advocacia seja classificada: funcao,
oficio ou munus publico. Importa que seja exercida com arte, sabedoria, amor, vocagao e leal
desvelo”. Neste sentido, ¢ valido entender a profissdo do advogado como um sacerdocio, o

que contribui para o fortalecimento da cidadania.

5 A RECENTE CRISE FINANCEIRA BRASILEIRA, SUA RELACAO COM O
MERCADO IMOBILIARIO E AS PORTAS JURIDICAS PARA A ADVOCACIA
NEGOCIAL

Uma reportagem de 08 de maio de 2017, do conceituado site CONJUR, traz a
informacdo que o nimero de acdes judiciais envolvendo contratos de aluguel de imoveis
protocoladas no estado de Sdo Paulo aumentou. Segundo dados do Tribunal de Justiga, o total
passou de 1.174 processos em fevereiro de 2016 para 1.566 no mesmo més deste ano, um
crescimento de 33,4%. Desse montante, as agdes por falta de pagamento de aluguel foram
responsaveis por 87,9% dos casos, com 1.377 processos.

Segundo Sampaio (2017), a crise econdmico-financeira pela qual vem passando o pais
contribuiu para o aumento da inadimpléncia na area de locagao de imoveis. Conforme o autor
() “Ha empresarios que quase ndo estdo tendo lucro ou estdo com prejuizo que ndo conseguem
pagar as despesas de locagdo. Como consequéncia, muitas empresas estdao fechando ou ja

fecharam suas portas” (SAMPAIO, 2017, p. 02).
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No caso dos inquilinos de imoéveis residenciais, segundo Sampaio (2017), a situagdo ¢
semelhante. “Desde o inicio da crise até hoje, as pessoas estdo ou perdendo seus empregos ou
tendo um decréscimo em suas rendas. Diante disso, mesmo sendo a locagdo uma despesa
fundamental, e nao supérflua, elas ndo estdo conseguindo arcar com seus compromissos nesse
sentido.” (SAMPAIO, 2017, p. 03), constata.

O Jornal do Comércio, com noticia do dia 30 de maio de 2016, traz a informacao de
que de janeiro a mar¢o de 2016, o mercado imobiliario brasileiro registrou mais de 11,5 mil
unidades distratadas, segundo dados da Associagdo Brasileira de Incorporadoras (Abrainc) em
parceria com a Fundagao Instituto de Pesquisas Econdmicas (Fipe) (LAMPERT, 2016).

A instabilidade financeira do pais gerou uma incontroldvel inadimpléncia, e
paralelamente as quebras de contrato, no entanto os contratos, muitas vezes incorporam
clausulas abusivas, ¢ o principal motivo dos conflitos, no caso do distrato, ocorre em vista
que, conforme previsto no acordo, nos novos contratos serd inserida previsao de multa fixa de
até 10% sobre o preco do imovel, além de perda integral do sinal e de até 20% dos demais
valores pagos pelo comprador. Colocando o consumidor em desvantagem exagerada, assim
como tira a op¢ao de reembolso da quantia ja paga pelo imovel.

Muitas vezes, o acordo contratual ainda prevé que a incorporadora terd seis meses para
devolver os valores a serem ressarcidos, a ndo ser que a revenda da unidade ocorra antes
disso, sendo contraria toda jurisprudéncia dos tribunais. Praticas semelhantes e abusivas sdo
constantemente vistas no mercado, nas tentativas de reter todo o valor pago pelo cliente a
construtora, afirma o empresario e corretor de imoveis, Elbert Chaves de Assis Catao, autor
desse trabalho.

Nessa esfera, na ultima década o mercado imobiliario brasileiro viveu uma fase de
muito dinamismo, ¢ passando dessa forma por duas fases bastante distintas. Primeiro,
acompanhando o ciclo econdmico do pais em alta, experimentou um forte crescimento e
registrou o auge da prosperidade. No entanto, com a recente desaceleracdo da economia
brasileira entrou em uma curva descendente significativa. Esses fatores, dentro do mercado
imobiliario, levaram a um crescimento nos casos de conflitos de interesses. Houve uma
grande quantidade de quebras de contratos pelo ndo pagamento, tanto nas situagcdes de compra
e venda, quanto nas locagdes.

Inadimpléncias, distratos, abandono, estelionatos, entre outros, formaram um conjunto
de problemas recorrentes no recente mercado imobiliario.

O Conselho Nacional de Justica (CNJ) contabilizou e divulgou o nimero de processos

resolvidos por meio de acordos, fruto de mediagdes ou conciliagdes, ao longo do ano, em toda
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a Justica brasileira. O dado foi incluido na 12* edigdo do Relatério Justiga em Numeros (ano-
base 2015), publicado nesta segunda-feira (17/10). Utilizando a base de dados dos tribunais, o
orgdo revelou indice médio de conciliacio em 11% das sentengas, resultando
aproximadamente 2,9 milhdes de processos finalizados de maneira auto compositiva. O
acompanhamento estatistico dos niimeros relativos a implementagdo da Politica Judiciaria
Nacional de Tratamento de Conflitos nos tribunais esta previsto na Resolug¢ao 125/2010.

O Indice de Conciliagio ¢ o indicador que computa o percentual de decisdes e
sentencas homologatorias de acordo em relacdo ao total de decisdes terminativas e de
sentencas. Em 2015, o universo era de 27, 2 milhdes de decisdes. O novo dado permite que o
pais tenha ideia da contribuicdo — em termos estatisticos — da importancia das vias
consensuais de solu¢do de conflito para a diminuigdo da litigiosidade brasileira. A entrada em
vigor do novo Cddigo de Processo Civil (Lei n 13.105, de 16 de margo de 2015), prevendo as
audiéncias prévias de conciliacdo e mediacdo como etapa obrigatdria para todos os processos
civeis, deve aumentar esses percentuais. Mas, seus efeitos, sO serdo vistos no relatorio de
2017.

Esses dados trazem a necessidade da atengdo as novas tendéncias da justiga brasileira,
em especial, para agdes do mercado imobilidrio, onde ocorrem inimeros abusos,
principalmente com relacdo aos clientes de baixa rentabilidade. Ja ha em tribunais pelo pais,
procedimentos de multirdes para tentativa de resolucdo dos conflitos envolvendo o Sistema
Financeiro da Habitacao (SFH).

Temos as iniciativas, por exemplo, nesse sentido, da Justica Federal da 2* Regiao, que
engloba o Tribunal Regional da 2* Regido e as Secoes Judiciarias do Rio de Janeiro e do
Espirito Santo, com as respectivas subsecoes.

Depois do langamento do Projeto Conciliar, do CNJ, em 23 de agosto de 2006,
varios mutirdes de conciliagdo tém sido realizados na Justica Federal, dentre os
quais se destacam os mutirdes de audiéncias em processos versando sobre contratos
habitacionais do Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH). Mais da metade desses
processos, que em sua maioria tramitaram por mais de cinco anos, somente na
primeira instancia, foram solucionados em rodadas de negociagao entre os mutuarios

¢ a Caixa Econdmica Federal e a EMGEA — Empresa Gestora de Ativos, detentora
dos créditos referentes aos contratos. (JUS, 2010, p. 06)

A 27 Regido, que engloba Rio de Janeiro e Espirito Santo, tem realizado, regularmente,
pelo menos um mutirdo habitacional por ano na primeira instancia e dois por ano na segunda

instancia, com resultados superiores a 50% dos acordos, considerados muito positivos.
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Portanto, isso demonstra a abertura que se tem para o exercicio da advocacia negocial
no sentido das resolu¢des dos conflitos, inclusive os quais envolve o mercado imobiliario,

carente de profissionais que dominem a legislagao e regras do mercado imobiliario.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Esse trabalho retratou a modernizagdo da atividade juridica, através da advocacia, no
sentido a resolugdo dos conflitos através de meios consensuais. Acerca de tais instrumentos,
destaca-se que sua principal caracteristica ¢ a celeridade no desfecho resolutivo da
divergéncia entre as partes envolvidas.

Evidenciou-se que o acesso a justica ndo se esgota apenas com a mera admissao ao
processo ou com a possibilidade de ingresso do conjunto da sociedade na ordem juridica. E
fundamental, principalmente, que o maior nimero de pessoas tenha o direito de demandar e se
defender adequadamente diante do Poder Judicidrio, buscando obter a solu¢do dos seus
conflitos.

Nesse diapasdo, traz-se para os advogados, com &nfase ao ramo imobiliario, a
negociagcdo como alternativa de solu¢do dos empasses, com énfase nas vantagens em relacao
ao processo judicial comum.

Dessa maneira, seja como mediador ou como negociador, o advogado passou a ter em
suas maos, instrumentos alternativos e eficientes, capazes de realizar justica ¢ obter o bem
para ambas as partes. Percebe-se que o atual momento do judicidrio brasileiro exige uma
mudanca comportamental dos tradicionais advogados, para uma modernizacdo dos
pensamentos juridicos, os quais ndo devem focar na postulagdo da acdo, mas sim, na
resolucao do conflito. Egos e a vaidades devem ser deixados de lado, ndo exigindo mais da
acao um vencedor e um perdedor, mas a satisfacdo dos clientes no confortavel acordo de
encerramento do conflito entre as partes.

A espera, além de frustrante, traz um gasto financeiro muito alto: envolvem
advogados, custas judiciais, especialistas, além de, eventualmente, manter congelados os bens
que estdo sendo disputados. Trazer essa consciéncia as partes, para que opte por um meio
alternativo de resolucdo, divergente do judicial, pode gerar maiores vantagens ao advogado,
do que com o natural processo judicial. Desse modo, percebe-se que a hipotese que baseia o
presente trabalho foi confirmada.

Fora feito um enfoque para essa metodologia ser aplicada, no mercado imobiliario,
com perspectivas financeiras atraentes, em virtude de envolver altas montas de valores
negociados, justamente por ser uma area juridica carente de profissionais os quais dominem a
legislacdo e regras do mercado imobiliario, busca de forma célere, desburocratizada e

negociada o respeito ao efetivo acesso a justica.
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CONSENSUS MEANS AND BUSINESS ADVOCACY: AN ALTERNATIVE FOR THE
RESOLUTION OF CONFLICTS INVOLVING THE REAL ESTATE MARKET

ABSTRACT

Much has been said about alternative means of conflict resolution. Several methodologies are
employed in the perspective of these resolutions. Factor needed, in the specific attempt to
provide more speed, in obtaining consensus among the parties involved. There is nowadays,
both in Brazilian legislation and in the perspective of the judiciary, the support for these
attempts at settlement, which develop a reduction in the procedural demand in the courts. This
paper provides an insight into the perspectives of using these negotiation techniques in
resolving conflicts in the real estate market perspective, with an emphasis on advocacy, and
how satisfactory it may become for those of these methods. Therefore, the main objective of
this work tends to provide a projection of access to justice in a non-judicial manner, stressing
the importance of these conflict resolution instruments in the realm of real estate, where the
focus is on achieving respect for effective access to justice by the parties, would be to resolve
conflicts quickly, bureaucratized and negotiated. To do so, it is based on a bibliographical
research, on the adoption of the deductive and qualitative methods and on a dialogical
approach.

Keywords: Alternative means. Business advocacy. Real estate market.
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