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RESUMO

O presente estudo analisa a conjugagao do negdcio processual, dos direitos da personalidade e
da arbitragem como instrumentos para fortalecer a seguranca juridica em contratos imobilidrios,
evitando a excessiva judicializagio e promovendo solugdes eficazes as demandas
contemporaneas. Como objetivos especificos, abordam-se os direitos da personalidade nas
relagdes contratuais imobiliarias, a arbitragem como alternativa para resolucao de conflitos e a
convergéncia entre negocio processual e arbitragem sob a otica da seguranca juridica. O estudo
adota o método dedutivo, o procedimento descritivo e a técnica de pesquisa bibliografica.
Verificou-se que os direitos da personalidade, tradicionalmente vinculados & esfera
extrapatrimonial, exercem um papel relevante na protecao da dignidade humana e no equilibrio
das relagdes contratuais imobilidrias. A arbitragem apresenta-se, nesse cenario, como um meio
célere e eficaz para solucionar litigios do setor imobilidrio permitindo maior autonomia as
partes e reduzindo a morosidade judicial. Logo, a convergéncia entre negdcio processual e
arbitragem reforca a previsibilidade e estabilidade dos contratos, garantindo seguranga juridica
sem comprometer direitos da personalidade. Conclui-se que a combinagdo desses instrumentos
representa um avanco significativo para otimizar a resolucdo de conflitos no setor imobiliario,
promovendo um ambiente negocial pautado no principio da seguranca juridica.

Palavras-chave: arbitragem; direitos da personalidade; seguranca juridica.
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CIVIL PROCEDURE, PERSONALITY RIGHTS AND ARBITRATION:
INSTRUMENTS FOR LEGAL SECURITY IN REAL ESTATE CONTRACTS

ABSTRACT

This study analyzes the combination of procedural business, personality rights and arbitration
as instruments to strengthen legal certainty in real estate contracts, avoiding excessive
judicialization and promoting effective solutions to contemporary demands. The specific
objectives are to address personality rights in real estate contractual relations, arbitration as an
alternative for resolving disputes and the convergence between procedural business and
arbitration from the perspective of legal certainty. The study adopts the deductive method, the
descriptive procedure and the bibliographic research technique. It was found that personality
rights, traditionally linked to the extra-patrimonial sphere, play a relevant role in protecting
human dignity and in the balance of real estate contractual relations. In this scenario, arbitration
presents itself as a fast and effective means of resolving disputes in the real estate sector,
allowing greater autonomy to the parties and reducing judicial delays. Therefore, the
convergence between procedural business and arbitration reinforces the predictability and
stability of contracts, ensuring legal certainty without compromising personality rights. It is
concluded that the combination of these instruments represents a significant advance in
optimizing conflict resolution in the real estate sector, promoting a business environment based
on the principle of legal certainty.

Keywords: arbitration; personality rights; legal certainty.

1 INTRODUCAO

A complexidade das relagdes juridicas no setor imobiliario, marcado por elevado valor
econOmico e implicagdes sociais, exige mecanismos eficientes para assegurar previsibilidade e
estabilidade aos contratos. O negdcio processual civil, enquanto instrumento de autonomia das
partes na conformagao do procedimento judicial, apresenta-se, nesse contexto, como ferramenta
estratégica para mitigar litigios e otimizar a solucao de conflitos, garantindo maior controle
sobre as escolhas procedimentais.

Contudo, a efetividade dos negdcios processual civil em contratos imobiliarios
evidencia a necessidade de harmonizacao com os direitos da personalidade, como privacidade,
honra e imagem que, frequentemente, integram disputas envolvendo propriedades residenciais,
condominios ou empreendimentos comerciais, nos quais questdes pessoais € patrimoniais se
entrelacam.

Isso se deve ao fato de que, embora os direitos da personalidade sejam tradicionalmente
associados a esfera nao patrimonial, adquirem contornos peculiares no contexto imobiliario,
especialmente em casos de violagao de intimidade em condominios fechados, uso indevido de

imagem em projetos de incorporagdo ou conflitos decorrentes de clausulas contratuais abusivas,
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dentre situagdes outras, que podem surgir nas relagdes contratuais (Manzato; Soares; Cugula,
2024).

Nesse cenario, a arbitragem destaca-se como alternativa para resolver disputas de forma
célere e especializada, preservando a confidencialidade e adaptando-se as especificidades do
setor, justificando a analise do negdcio processual, da protecdo da personalidade e da arbitragem
como meio alternativo de resolugcdo de conflitos, buscando sobretudo equilibrar a liberdade
contratual com a tutela de direitos da personalidade, assegurando segurancga juridica (Soares;
Manzato; Prazak, 2024).

Desta feita, este estudo tem como objetivo analisar como a conjugag¢do do negocio
processual, direitos da personalidade e arbitragem, refor¢ando como esses instrumentos podem
fortalecer a seguranca juridica em contratos imobilidrios, evitando a judicializagdo excessiva e
promovendo solugdes adequadas as demandas contemporaneas (Soares; Manzato; Neto, 2024).
Como objetivos especificos busca-se abordar os direitos da personalidade no ambito das
relagdes contratuais imobilidrias; discorrer sobre a utilizagdo da arbitragem como alternativa na
resolugdo de conflitos decorrentes de contratos imobilidrios; e, ainda, destacar a convergéncia
entre negocio processual e arbitragem a luz do principio da seguranca juridica.

Destarte, o estudo classifica-se como dedutivo, quanto a abordagem, e descritivo, quanto
ao procedimento. A técnica de pesquisa adotada € a revisao bibliografica, a doutrina, mormente

artigos cientificos, e também a legislagdo sdo as principais fontes de consulta.

2 DOS DIREITOS DA PERSONALIDADE NA RELACAO CONTRATUAL
IMOBILIARIA

Na atualidade, a intrinseca relagdo entre direitos da personalidade e contratos
imobiliarios € um campo fértil para analise e reflexdo pois, embora aqueles direitos sejam
comumente relacionados a esfera nao patrimonial, as relagdes juridicas que se estabelecem na
seara imobiliaria podem causar danos a honra, a imagem, a privacidade e outros direitos da
personalidade. Logo, discorrer sobre a questdo ganha relevo, principalmente se considerada a
centralidade da dignidade da pessoa humana como principio estruturante do ordenamento
juridico brasileiro (Manzato; Soares; Prazak, 2024).

Os direitos da personalidade, como leciona Bittar (2015, p. 30-31), constituem um
conjunto de prerrogativas juridicas inerentes a pessoa humana, cuja prote¢do € essencial para
assegurar a dignidade, a identidade e a integridade do individuo. Logo, os direitos da

personalidade representam os alicerces que protegem a esséncia do ser humano, permitindo o
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desenvolvimento pleno da personalidade em uma sociedade cada vez mais complexa e dindmica
(Moraes, 2016, p. 03).

Portanto, os direitos da personalidade podem ser conceituados como prerrogativas
juridicas essenciais, inerentes a pessoa humana, que visam proteger aspectos fundamentais da
personalidade e da existéncia digna. S3o direitos que integram a propria nogdo de
personalidade, compreendida esta como o conjunto de caracteres proprios da pessoa, sua parte
intrinseca e indissociavel, ou seja, trata-se de direitos subjetivos que individuam as
caracteristicas e os atributos proprios da personalidade humana (Schreiber, 2013, p. 23-26),
assegurando o desenvolvimento integral da pessoa em todas as suas dimensoes — fisica, psiquica
e moral.

Nao ¢ demais destacar que a génese teodrica dos direitos da personalidade remonta a
evolucdo do pensamento juridico ocidental, encontrando suas raizes mais profundas no direito
natural e no processo historico de reconhecimento da dignidade intrinseca a cada ser humano
(Bittar, 2015, p. 41).

No ambito internacional, a Declaragdo Universal dos Direitos Humanos constitui um
marco fundamental ao afirmar que todos os seres humanos nascem livres e iguais em dignidade
e direitos. Dotados de razao e consciéncia, devem relacionar-se entre si com espirito de
fraternidade. Segundo Bordini e Oliveira (2024, p. 92), este postulado fundamental reverberou
nos ordenamentos juridicos nacionais, influenciando decisivamente a positivagdo dos direitos
da personalidade em diversos sistemas legais, inclusive no brasileiro.

Anote-se, ainda, que a Constituicdo Federal de 1988 consagrou a dignidade da pessoa
humana como principio fundamental do Estado Democratico de Direito, conforme estabelecido
em seu artigo 1°, inciso III, reconhecendo expressamente os direitos e garantias fundamentais,
incluindo os direitos da personalidade, no artigo 5°, caput, incisos V, X e XXXVI. Para Holanda
(2017, p. 45), a forma como os direitos da personalidade sdo tratados no ordenamento juridico
brasileiro evidencia a centralidade da pessoa humana e estabelece um paradigma de protegao
integral aos direitos existenciais do individuo.

Desta feita, os direitos da personalidade, que encontram fundamento no texto
constitucional, sdo tipificados no Codigo Civil de 2002, instituido pela Lei n° 10.406, diploma
que, superando a omissao do seu antecessor, dedicou um capitulo especifico aos direitos da
personalidade, tratando da questdo nos artigos 11 a 21, tipificando expressamente diversas
modalidades destes direitos (Bordini; Oliveira, 2024, p. 84). Portanto, ndo ha como negar que
a positivagdo dos direitos da personalidade, no ordenamento juridico brasileiro, representa um

avango significativo na prote¢do juridica da personalidade humana, consolidando no ambito
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infraconstitucional direitos ja reconhecidos no texto constitucional e pela doutrina
especializada.

Ademais, ¢ como bem lembra Moraes (2016, p. 04), a doutrina contemporanea
compreende que os direitos da personalidade mantém uma relagao umbilical com o principio
da dignidade da pessoa humana, constituindo concretizagcdes especificas desse postulado
fundamental. A dignidade humana representa simultaneamente o fundamento e o fim ultimo
dos direitos da personalidade, estabelecendo um nucleo axiologico intangivel que orienta a
interpretagdo e aplicacdo desses direitos (Holanda, 2017, p. 45). Nessa perspectiva, os direitos
da personalidade integram a dignidade da pessoa humana, funcionando como instrumentos de
sua efetivacdo no plano das relagdes juridicas concretas.

A dignidade humana, enquanto principio juridico, pressupde a liberdade no exercicio da
razao pratica, reconhecendo a autonomia moral do individuo como elemento constitutivo de
sua dignidade. Considerando que todos os seres humanos sdo dotados dessa liberdade, a
dignidade pertence necessariamente ao ser humano, independentemente de qualquer tipo de
reconhecimento social ou juridico (Schreiber, 2013, p. 07).

Consequentemente, a dignidade constitui um bem indisponivel, integrando o ntcleo
essencial dos direitos da personalidade. Sua finalidade consiste em assegurar a pessoa o0s
principais direitos que devem ser respeitados pela sociedade e pelo proprio poder publico,
preservando a valorizacao do ser humano em todas as suas dimensdes, o que ganha ainda mais
relevo na atualidade, ante a complexificacdo das relagdes sociais. Significa dizer que a
salvaguarda dos direitos da personalidade assegura que cada individuo seja tratado com respeito
e consideragdo, independentemente de sua origem, condi¢@o social ou caracteristicas pessoais,
promovendo a igualdade substancial em uma sociedade diversificada e pluralista.

Tradicionalmente, os direitos da personalidade sdo abordados sob uma perspectiva
extrapatrimonial, conforme ja destacado. No entanto, considerando sua relagdo intrinseca com
a dignidade humana, torna-se essencial reconhecer que as relagdes patrimoniais, como as
contratuais imobilidrias, também devem ser analisadas a luz dos direitos da personalidade.

Aqui cumpre esclarecer que as relagdes contratuais imobilidrias constituem um
segmento especifico do Direito Contratual, caracterizado pela presenga de um bem imovel
como objeto mediato do negocio juridico. Tais relagdes abrangem diversas modalidades
contratuais, desde a compra e venda até contratos de locagdo, incorporagdo imobilidria,
financiamento habitacional, entre outros, cada qual com suas particularidades e regime juridico

proprio (Bonadiman, 2024, p. 22-24). O denominador comum dessas relagdes ¢ vinculagdo a
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um bem imovel, cuja importdncia econdmica e social justifica um tratamento juridico
diferenciado.

No ordenamento juridico brasileiro, as relagcdes contratuais imobilidrias submetem-se a
um complexo normativo que compreende dispositivos do Codigo Civil, na legislagcdo especial
(Lei de Locagdes, Lei de Incorporagdes Imobilidrias, Lei de Parcelamento do Solo Urbano,
entre outras) e normas administrativas emanadas de oOrgdos reguladores. Tal arcabougo
normativo visa estabelecer seguranca juridica e equilibrio contratual, considerando a relevancia
socioecondmica da propriedade imobilidria e sua fungdo social constitucionalmente
consagrada.

A convergéncia entre os direitos da personalidade e as relagdes contratuais imobiliarias
manifesta-se de formas variadas, revelando um campo de tensdes ¢ conexdes que demandam
aten¢do do operador do Direito. Logo, essa interacdo pode ser examinada sob diferentes
perspectivas, contemplando tanto a influéncia dos direitos da personalidade na formagao e
execucdo dos contratos imobilidrios, quanto os potenciais conflitos que podem surgir nessa
seara.

Primeiramente, cumpre observar que os contratos imobilidrios, como quaisquer
negocios juridicos, devem respeitar os direitos da personalidade das partes contratantes, em
consonancia com o principio da dignidade da pessoa humana. Tal premissa implica em
limitagdes a autonomia privada, estabelecendo contornos e condicionantes que visam proteger
aspectos fundamentais da personalidade humana no &ambito das relagdes contratuais
(Bonadiman, 2024, p. 34). Assim, eventuais clausulas que violem direitos como a privacidade,
a honra ou a imagem dos contratantes, por exemplo, serdo consideradas abusivas e,
consequentemente, nulas de pleno direito.

No contexto das incorporagdes imobilidrias, por exemplo, a comissao de representantes,
enquanto sujeito de direito despersonalizado, atua em nome dos adquirentes de unidades
autonomas, exercendo fungdes essenciais para a consecu¢cdo do empreendimento (Oliveira,
2024). Nesse cenario, a atuacao da referida comissdao deve pautar-se pelo respeito aos direitos
da personalidade dos adquirentes, especialmente no que concerne ao direito a informacao e a
privacidade, evitando a divulgacdo indevida de dados pessoais ou a imposi¢dao de condigdes
excessivamente onerosas que comprometam a dignidade dos contratantes (Soares; Manzato;
Melo, 2024).

Outro ponto de convergéncia significativo ¢ a prote¢do da moradia como expressao da
personalidade humana. O direito a moradia, embora ndo expressamente catalogado como

direito da personalidade no Codigo Civil, mantém estreita vinculagdo com a dignidade da
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pessoa humana, constituindo elemento relevante para o desenvolvimento pleno da
personalidade. Nessa perspectiva, as relacdes contratuais imobilidrias, especialmente aquelas
destinadas a aquisi¢cdo de moradia préopria, adquirem relevancia existencial que transcende sua
dimensdo meramente patrimonial, justificando uma tutela juridica diferenciada que assegure
efetivamente o direito a habitagdo digna (Siqueira; Souza, 2024, p. 640).

As questdes acima citadas, claro, ndo esgotam a convergéncia entre direitos da
personalidade e contratos imobilidrios. Buscam tdo somente evidenciar que inimeras sao as
situagdes em que a protecao aos direitos da personalidade se faz necessaria nas relagdes
contratuais que tem como objeto direta ou indiretamente um bem imoével, assim como as
relacdes pautadas neste objeto também podem, no caso concreto, violar os direitos da
personalidade e clamar a ingeréncia do Estado para fazer cessar toda e qualquer forma de abuso.

Por fim, cumpre registrar que o exercicio dos direitos da personalidade no contexto das
relacdes contratuais imobiliarias também encontra limitagdes especificas, decorrentes da
propria natureza dessas relagdes e do regime juridico aplicavel. Contudo, essas limitagdes
devem ser interpretadas restritivamente, preservando o nucleo essencial dos direitos da
personalidade em consonancia com o principio da dignidade humana. E, na hipotese de violagao
a direitos da personalidade no ambito de relagdes contratuais imobiliarias, surge para o titular
a prerrogativa de buscar a prote¢ao jurisdicional do Estado.

Destarte, a harmonizagdo entre os direitos da personalidade e as relagdes contratuais
imobiliarias pressupde a compreensao do Direito como instrumento de realizacdo da pessoa
humana, em todas as suas dimensdes existenciais, perspectiva personalista que reafirma a
centralidade da dignidade humana como valor estruturante do ordenamento juridico, orientando
a interpretacdo e aplicacdo das normas contratuais em consonancia com os direitos

constitucionalmente consagrados.

3 ARBITRAGEM COMO ALTERNATIVA AO PROCESSO JUDICIAL NOS
CONTRATOS IMOBILIARIOS

A primeira questdo a se ressaltar, nesse ponto, ¢ que a contemporaneidade juridica
brasileira tem testemunhado uma crescente tendéncia a ado¢ao de métodos alternativos de
resolucao de conflitos, dentre os quais a arbitragem assume papel de notavel relevancia,
especialmente no ambito das relagcdes contratuais imobilidrias. E o mercado imobiliério,

caracterizado por transacdes de elevado valor econdmico e complexidade técnica, demanda
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mecanismos eficientes e céleres para a solu¢do de eventuais controvérsias, revelando-se o
procedimento arbitral como instrumento juridicamente adequado para atender a tais exigéncias.

Antes, porém, de se destacar a relevancia da arbitragem na resolugao de conflitos
decorrentes de contratos imobilidrios, € preciso contextualizar o instituto, ainda que de forma
breve. Segundo Cordeiro (2023, p. 12-14), a arbitragem constitui método heterébnomo de
resolucdo de conflitos mediante o qual as partes, no exercicio da autonomia privada, elegem
terceiros imparciais - os arbitros - para dirimir controvérsias relativas a direitos patrimoniais
disponiveis, afastando a jurisdi¢do estatal.

Fichtner, Mannheimer e Monteiro (2019, p. 24) acrescentam que, no ordenamento
juridico brasileiro, o instituto encontra-se regulamentado pela Lei n°® 9.307/1996,
posteriormente alterada pela Lei 13.129/2015, que consolidou a arbitragem como mecanismo
legitimo e eficaz para a composicao de litigios, conferindo a sentenca arbitral a mesma eficacia
da sentenca judicial. Importante ressaltar que, diferentemente da mediagdo ou conciliagdo, a
arbitragem resulta em decisdo impositiva as partes, revestida de definitividade e coercibilidade
analogas aquelas inerentes as decisdes emanadas do Poder Judicidrio (Godoy; Denardi, 2021,
p. 12).

A arbitragem fundamenta-se, essencialmente, no principio da autonomia da vontade,
permitindo que os contratantes, no exercicio da liberdade negocial, optem por submeter
eventuais litigios a apreciagdo arbitral, mediante convengdo expressa denominada clausula
compromissoria ou compromisso arbitral (Cordeiro, 2023, p. 14). Conforme estabelece o artigo
2° da Lei n° 9.307/1996, as partes podem livremente escolher as regras de direito aplicaveis a
controvérsia, desde que nao haja violagdo aos bons costumes e a ordem publica (Brasil, 1996,
s.p.), prerrogativa que evidencia o carater flexivel e personalizado do procedimento arbitral,
possibilitando sua adequacdo as especificidades e complexidades proprias das relagdes
contratuais imobiliarias (Manzato; Soares; Cugula, 2024, p. 77-78)

Portanto, no contexto dos contratos imobilidrios, a arbitragem apresenta-se como
instrumento adequado em razdo da natureza patrimonial e disponivel dos direitos envolvidos.
As transacdes imobilidrias, sejam compra e venda, permuta, incorpora¢do ou locacio,
envolvem, via de regra, direitos suscetiveis de valoragdo econdmica e sobre os quais as partes
podem livremente dispor (Manzato; Soares; Cugula, 2024, p. 78), enquadrando-se, portanto, no
escopo material da arbitrabilidade estabelecido pelo artigo 1° da Lei de Arbitragem (Fichtner;
Mannheimer; Monteiro, 2019, p. 25).

Vale ressaltar que, mesmo em contratos de locag¢do residencial, a jurisprudéncia

brasileira tem considerado valida a clausula compromissoria, desde que respeitados os
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requisitos legais pertinentes, ainda que se trate de contratos de adesdo (Roncatto, 2019, p. 171),
evidenciando as inimeras possibilidades do uso da arbitragem em relagdes que versam sobre
transagdes imobilidrias em sentido amplo.

A questdao ganha ainda mais relevo se considerado o fato de que o Poder Judiciario
brasileiro, ja ha algumas décadas, enfrenta problemas diversos para assegurar uma efetiva
prestacdo jurisdicional. Logo, a crescente demanda por solucdes alternativas ao processo
judicial encontra justificativa na atual conjuntura do Poder Judiciario brasileiro, caracterizada
pela excessiva judicializagdo das relagdes sociais e consequente morosidade na prestagao
jurisdicional.

Nesse cenario, o fendmeno da "crise do Judicidrio" manifesta-se de forma multifacetada,
abrangendo aspectos estruturais, procedimentais e culturais, resultando em um sistema
jurisdicional sobrecarregado e, por vezes, ineficiente na concretizagcdo do direito fundamental
a razoavel durag¢ao do processo, consagrado no artigo 5°, LXXVIII, da Constitui¢do Federal de
1988 (Silva et al., 2022, p. 83).

Dados estatisticos corroboram a gravidade da situagdo: segundo o relatorio "Justica em
Numeros", elaborado pelo Conselho Nacional de Justi¢a, o tempo médio para prolacdo de
sentenca em acao de conhecimento nas varas estaduais ¢ de aproximadamente 30 meses,
enquanto nas varas federais esse prazo ¢ de cerca de 28 meses (Brasil, 2024). Tal cenario revela-
se preocupante no ambito das disputas imobiliarias, cuja resolugdo tempestiva mostra-se
essencial para a garantia da seguranga juridica e para o adequado funcionamento do mercado

(Manzato et al, 2023).

Além da morosidade, o Judiciario enfrenta desafios relacionados a complexidade
técnica de determinadas matérias, como aquelas atinentes ao direito imobiliario, que podem
demandar conhecimentos especificos em dareas diversas, como engenharia, avaliacdo de
imoveis e direito urbanistico, por exemplo. A formacdo generalista dos magistrados, aliada a
impossibilidade pratica de especializacdo em todas as matérias submetidas a sua apreciagao,
pode resultar em decisdes tecnicamente inadequadas ou insatisfatorias para a efetiva
pacificagdo do conflito (Zanella; Mdller, 2021, p. €28576).

Nesse contexto, a arbitragem se apresenta ndo como substituto da jurisdi¢do estatal, mas
sim como uma alternativa a prestacao jurisdicional do Estado, em muitos casos mais adequada
para a resolugdo de conflitos especificos, notadamente aqueles decorrentes de relagdes

contratuais complexas, como as verificadas no mercado imobilidrio. Logo, ao optar pela via

arbitral, as partes contribuem para a reducdo da sobrecarga do Judiciario e também garantem
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para si um procedimento potencialmente mais célere, especializado e adaptado as
particularidades da controvérsia.

Ademais, a autonomia da vontade constitui principio basilar do direito privado,
manifestando-se com especial intensidade no ambito contratual e, por extensao, na elei¢ao dos
mecanismos de resolugdo de eventuais conflitos. Ao escolherem a arbitragem como método de
solugdo de controvérsias em contratos imobiliarios, as partes exercem prerrogativa inerente a
liberdade negocial, optando por afastar a jurisdi¢ao estatal em favor de procedimento privado
que julgam mais adequado as suas necessidades e expectativas (Zanella; Moller, 2021, p.
€28576).

Portanto, essa manifestagdo da autonomia privada reveste-se de particular relevancia no
contexto imobilidrio, considerando a habitualidade com que os contratantes neste segmento sao
dotados de conhecimento técnico e poder econdomico suficientes para compreender e avaliar
adequadamente as implicagdes de sua escolha. E, mesmo em situagdes como contratos de
locagdo, como ja dito, a utilizagdo da arbitragem pode ser, além de mais célere na resolugdo de
conflitos, também menos onerosa (Roncatto, 2019, p. 171).

Desta feita, a instituicdo do juizo arbitral no ambito dos contratos imobiliarios
manifesta-se, portanto, como expressao legitima da liberdade contratual, permitindo as partes
que, ao firmarem o instrumento contratual, optem por submeter eventuais conflitos a apreciacao
arbitral em detrimento da jurisdi¢do estatal (Alvares; Mendes; Dias, 2024, p. 4772).

Conforme lecionam Alvares, Mendes e Dias (2024, p. 4772), a autonomia da vontade
manifesta-se no procedimento arbitral em diversos momentos, desde a sua institui¢do até o
procedimento propriamente dito, possibilitando as partes consideravel ingeréncia sobre
aspectos procedimentais e materiais da resolucao do litigio.

Portanto, diferente do que ocorre no processo judicial, onde a margem de escolha das
partes € significativamente restrita, na arbitragem verifica-se ampla liberdade para defini¢do de
elementos como o numero de arbitros, as regras processuais aplicdveis, o prazo para
apresentacao da sentenca arbitral e, até mesmo, a lei material incidente sobre a controvérsia
(Cordeiro, 2023, p. 76).

No entanto, cumpre ressaltar que a autonomia da vontade, no contexto arbitral, ndo se
reveste de carater absoluto, encontrando limites na ordem publica, nos bons costumes e na
propria natureza dos direitos envolvidos. A Lei de Arbitragem estabelece, expressamente, que
apenas direitos patrimoniais disponiveis podem ser objeto de convencao arbitral, excluindo de
sua abrangéncia questdes relativas a direitos indisponiveis, como aquelas atinentes ao direito

ao direito de familia, por exemplo (Fichtner; Mannheimer; Monteiro, 2019, p. 46). No ambito
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dos contratos imobiliarios, tal limitacdo nao representa, via de regra, dbice significativo, uma
vez que as controvérsias usuais neste segmento versam predominantemente sobre direitos
patrimoniais disponiveis.

Nesse cenario, dentre as principais vantagens que justificam a crescente adog¢ao da
arbitragem no contexto dos contratos imobilidrios, destacam-se a celeridade procedimental e a
possibilidade de submeter a controvérsia a apreciagdo de especialistas na matéria. Tais
caracteristicas mostram-se relevantes em um segmento marcado pela complexidade técnica e
pela necessidade de resolugdo tempestiva dos litigios, a fim de evitar a deterioragdo do
patrimdnio ou a perpetuacdo de situacdes de inseguranca juridica.

Além da celeridade e especializagdo, a arbitragem oferece outros beneficios relevantes
para os contratos imobilidrios, como a confidencialidade do procedimento, aspecto
particularmente valorizado principalmente em transagdes de grande vulto econdmico ou
estratégico (Cordeiro, 2023, p. 54), bem como a flexibilidade procedimental, que permite
adequar o rito as especificidades da controvérsia (Fichtner; Mannheimer; Monteiro, 2019, p.
53). Tais caracteristicas contribuem para a constru¢do de um ambiente negocial mais previsivel
e seguro para os envolvidos, incentivando investimentos no setor imobiliario e reduzindo os
custos de transacdo associados a inseguranca juridica e a demora que a prestacao jurisdicional
pode impor a resolugao de conflitos.

Resta claro, portanto, que a arbitragem se consolida, no contexto contemporaneo, como
alternativa viavel e eficiente ao processo judicial para a resolu¢do de conflitos decorrentes de
contratos imobiliarios. Fundamentada no principio da autonomia da vontade e respaldada por
marco legal consistente, a via arbitral oferece vantagens significativas em termos de celeridade,
especializacdo técnica e flexibilidade procedimental, proporcionando maior seguranca juridica

as partes envolvidas.

4 A CONVERGENCIA ENTRE NEGOCIO PROCESSUAL CIVIL E ARBITRAGEM
NA SEGURANCA JURIDICA

O cenario juridico tem presenciado uma crescente valorizacao da autonomia da vontade
das partes na conformacdo de procedimentos destinados a resolucao de conflitos. Essa
tendéncia manifesta-se tanto no &mbito do processo civil estatal, mediante a figura do negdcio
processual, quanto no campo dos métodos alternativos de solugdo de controvérsias, com

destaque para a arbitragem. A convergéncia entre esses institutos revela-se fecunda para a
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promoc¢do da seguranga juridica, especialmente em setores caracterizados por relagdes
contratuais complexas, como o mercado imobilidrio

O negobcio processual civil constitui manifestacdo da autonomia privada no ambito da
relagdo juridica processual, permitindo que as partes convencionem sobre Onus, poderes,
faculdades e deveres processuais, adequando o procedimento as especificidades do direito
material controvertido (Rebelo, 2021, p. 32).

No ordenamento juridico brasileiro, embora algumas modalidades tipicas de negdcios
processuais ja estivessem previstas no Codigo de Processo Civil de 1973, foi com o advento do
Cddigo de Processo Civil vigente, instituido pela Lei n® 13.105/2015, que o instituto ganhou
maior amplitude e sistematiza¢do, mediante a introdug¢do da cldusula geral de negociagdo
processual, consagrada em seu artigo 190 (Rocha Filho; Navarini, 203, s.p.).

Segundo Albuquerque e Denardi (2023), o artigo 190 do Cddigo de Processo Civil de
2015 estabelece que, versando o processo sobre direitos que admitam autocomposi¢ao, ¢ licito
as partes plenamente capazes estipular mudangas no procedimento para ajusta-lo as
especificidades da causa e convencionar sobre os seus Onus, poderes, faculdades e deveres
processuais.

Almeida e Maia (2023, p. 90) complementam que a fundamentagao tedrica do negocio
processual encontra respaldo na concep¢do publicistica mitigada do processo civil
contemporaneo, que reconhece a coexisténcia de interesses publicos e privados na relagdo
juridica processual. Superando a tradicional dicotomia entre as teorias privatista e publicista do
processo, a doutrina atual admite a existéncia de um nucleo de indisponibilidade absoluta,
relacionado as garantias fundamentais do processo justo, € de uma esfera de disponibilidade
relativa, na qual a autonomia da vontade pode atuar legitimamente para conformar o
procedimento.

Nessa perspectiva, o negocio processual representa a concretizagdo normativa do
principio do respeito ao autorregramento da vontade no processo, harmonizando as exigéncias
do interesse publico com as legitimas aspiragdes das partes por um procedimento mais
adequado e eficiente (Rebelo, 2021, p. 18).

No ambito dos direitos da personalidade, campo tradicionalmente marcado pela
indisponibilidade, a doutrina tem reconhecido a possibilidade de celebracdo de negocios
processuais, desde que respeitados certos limites. Segundo Soares, Manzato e Cugula (2024, p.
06), a flexibilidade oferecida pelo negocio processual civil pode ser aplicada ao direito da
personalidade, considerando-se, contudo, a compatibilidade dessas praticas com os principios

fundamentais do sistema juridico. Significa dizer que questdes relacionadas a autonomia da
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vontade das partes devem ser harmonizadas com a prote¢do da dignidade humana,
estabelecendo-se limites claros e principios orientadores para o uso do negocio processual civil
em casos que envolvem direitos da personalidade.

Nesse cenario, a convergéncia entre o negocio processual civil e a arbitragem evidencia-
se, primeiramente, na constatagdo de que ambos os institutos se fundamentam no principio da
autonomia da vontade, permitindo as partes a configuragdo de procedimentos adequados a
resolucao de seus conflitos. De fato, a autonomia da vontade, considerada em seu carater de
direito fundamental, constitui um dos componentes essenciais da protecao a liberdade tutelada
constitucionalmente aos individuos, especialmente na esfera atribuida pelo Direito para
autorregulacdo das relacdes privadas (Albuquerque; Denardi, 2023). Logo, o principio em
comento, que ja foi quase absoluto, contemporaneamente possui diversas restricdes, seja em
decorréncia da imperiosa consecu¢do de interesses sociais, seja em razdo da sua necessaria
consonancia com os demais direitos fundamentais previstos na Constitui¢do Federal de 1988.

No campo especifico da arbitragem, a autonomia da vontade manifesta-se com
particular intensidade, condicionando a propria instituigdo do juizo arbitral, mediante a
celebracdo da convengdo de arbitragem, mas também diversos aspectos procedimentais e
materiais da resolucao do litigio (Oliveira, 2023, p. 34). Com efeito, a Lei n® 9.307/1996, que
disciplina a arbitragem no direito brasileiro, consagra expressamente, em seu artigo 2°, a
possibilidade de as partes escolherem livremente as regras de direito a serem aplicadas ao
conflito, desde que ndo haja violagdo aos bons costumes e a ordem publica (Brasil, 1996). Tem-
se que esta ampla liberdade de configuragdo normativa e procedimental distingue
significativamente a arbitragem da jurisdigao estatal, em que o grau de autonomia da vontade
existente ¢ consideravelmente menor.

Desta feita, a convencdo de arbitragem, género que compreende a clausula
compromissoria € o compromisso arbitral, representa o negocio juridico processual por
exceléncia, na medida em que afasta a jurisdigdo estatal em favor do juizo arbitral. A clausula
compromissoria, enquanto estipulacao contratual firmada pelas partes antes de haver qualquer
conflito determinado, constitui verdadeira promessa de levar a decisdo por arbitragem eventuais
conflitos apenas determinaveis, dentro do escopo da relagdo juridica em que a clausula se
encontra (Cardoso; Cunico; Souza Netto, 2021, p. €32510615714). Trata-se, portanto, de
negdcio juridico de natureza dispositiva, mediante o qual as partes exercem legitimamente sua
autonomia privada para definir o método de resolucdo de eventuais controvérsias futuras.

A doutrina e a jurisprudéncia distinguem entre cldusula compromissoria "cheia" e

"vazia", conforme a completude de seus elementos constitutivos. A clausula compromissoria
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cheia ¢ aquela em que ja estdo dispostas as regras sobre a forma de instituir e processar a
arbitragem, seja pela inclusdo de tais regras na propria cladusula, seja se reportando as regras de
uma instituigao arbitral (Cordeiro, 2023, p. 67). Nessa modalidade, o ndo atendimento por uma
das partes da notificacdo para indicar arbitro ou para comparecer para firmar termo de
arbitragem nao afetara a instituicdo da arbitragem, que se processara mesmo sob tal auséncia.
J& a clausula compromissoéria vazia ¢ aquela em que ndo hé elementos suficientes prevendo a
forma de instituir a arbitragem, seja porque assim nao estd previsto diretamente na propria
clausula, seja porque ela nao se reporta as regras de uma institui¢do arbitral (Cordeiro, 2023, p.
68). Diante da inércia de uma das partes, faz-se necessario o ajuizamento da ag¢do prevista no
art. 7° da Lei de Arbitragem.

O compromisso arbitral, por sua vez, ¢ a convengao direta entre as partes que, diante de
uma controvérsia ja existente, resolvem submeter a sua solugdo ao juizo arbitral (Oliveira, 2023,
p. 43). Diferentemente da clausula compromissoria, que possui carater preventivo e se insere
no contexto de um contrato principal, o0 compromisso arbitral tem natureza autonoma e refere-
se a litigio atual e determinado. Embora o compromisso arbitral frequentemente se apresente
como termo de arbitragem, com este ndo se confunde, pois o termo de arbitragem consiste no
documento que formaliza o inicio do procedimento arbitral, delimitando seu objeto e
estabelecendo regras procedimentais especificas.

Desta feita, a convergéncia entre o negdcio processual civil e a arbitragem manifesta-se
também no tratamento processual conferido a conven¢do de arbitragem no ambito do Codigo
de Processo Civil de 2015. Segundo Oliveira (2024), uma vez ajuizada a acdo cujo objeto ¢
abrangido pela convencao de arbitragem, e, portanto, deveria ser conhecido e julgado pela via
arbitral, a parte interessada deve arguir a existéncia da convengao.

Dando seguimento, percebe-se que, no contexto dos contratos imobiliarios, a arbitragem
se apresenta como método particularmente adequado para a resolucdo de conflitos,
contribuindo significativamente para a promog¢do da seguranga juridica neste setor. A
complexidade técnica e a alta valoragdo tipica dos litigios imobiliarios demandam solugdes
especializadas e céleres, caracteristicas inerentes ao procedimento arbitral, como ja apontado
alhures. De fato, as transag¢des imobiliarias, comumente caracterizadas por elevados valores e
complexas relacdes juridicas, beneficiam-se sobremaneira da possibilidade de submeter
eventuais controvérsias a apreciagdo de julgadores com expertise especifica no setor,
assegurando decisdes tecnicamente adequadas e consentdneas com as particularidades da
relagdo material subjacente, a0 mesmo tempo em que as partes envolvidas assumem o

compromisso de ndo processar (Cunico; Souza Netto; Cardoso, 2022, p. €90111032503).

R. Curso Dir. UNIFOR-MG, Formiga, v. 17, n. 1, €262218, jan/jun 2026



15
SOARES, M. MANZATO, W., CUGULA, J. R. G. Negdcio processual civil, direitos da personalidade e arbitragem: instrumentos para a
seguranga juridica em contratos imobiliarios

Desta feita, a convergéncia entre o negocio processual civil e a arbitragem na promogao
da seguranca juridica evidencia-se na possibilidade de celebragdo de negdcios processuais no
ambito do proprio procedimento arbitral. Com efeito, a flexibilidade inerente a arbitragem
permite que as partes, mesmo apds a instauragdo do procedimento, convencionem sobre
diversos aspectos procedimentais, como prazos, produ¢do de provas, realizacdo de audiéncias
e apresentacao de manifestagoes.

Contudo, para que a arbitragem efetivamente contribua para a seguranga juridica em
contratos imobiliarios, mostra-se fundamental a adequada redagdo da clausula compromissoria,
contemplando elementos essenciais como a indicagdo da instituicdo arbitral ou a forma de
nomeacao dos arbitros, a sede da arbitragem, a lei aplicavel, o idioma do procedimento ¢ a
extensdo dos poderes conferidos aos arbitros (Oliveira, 2023, p. 64). E, ainda, a escolha
adequada da instituicdo arbitral, considerando sua experiéncia, credibilidade, regulamento
procedimental e corpo de arbitros. Logo, as camaras arbitrais especializadas em litigios
imobilidrios, com arbitros experientes no setor e procedimentos adaptados as particularidades
destas controvérsias, tendem a oferecer solugdes mais eficientes e técnicas.

Desta feita, a combinacdo entre a flexibilidade procedimental propiciada pelo negocio
processual civil e a especializagdo técnica oferecida pela arbitragem representa solugdo
vantajosa para a resolugdo de litigios imobilidrios, assegurando decisdes mais justas, céleres e
adequadas as complexidades especificas desse mercado. Contudo, devem estar sempre
alinhadas aos direitos da personalidade, lembrando que estes sdo inerentes a dignidade da
pessoa humana e norteiam toda e qualquer relagdo, ainda que de cunho patrimonial.

Conclui-se, portanto, que a convergéncia entre o negdcio processual civil e a arbitragem
representa avanco significativo para a promocao da seguranca juridica no ambito dos contratos
imobiliarios, harmonizando a legitima aspira¢do das partes por procedimentos mais eficientes

com as exigéncias de justica e estabilidade nas relagdes negociais

5 CONSIDERACOES FINAIS

Ao longo deste estudo, buscou-se demonstrar a relevancia da interagdo entre o negdcio
processual civil, os direitos da personalidade e a arbitragem como instrumentos para a
promocao da seguranga juridica nos contratos imobiliarios. Verificou-se que a complexidade e
a importancia socioecondmica do setor imobilidrio exigem mecanismos eficientes para a
prevencao e a resolucdo de conflitos, que conciliem a autonomia das partes com a protegdo dos

direitos fundamentais.
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Ao analisar os direitos da personalidade no contexto das relagdes contratuais
imobilidrias, restou claro que, embora tradicionalmente associados a esfera extrapatrimonial,
esses direitos desempenham um relevante papel na protecdo da dignidade humana e no
equilibrio das relagdes contratuais. A garantia da privacidade, da honra, da imagem e de outros
direitos da personalidade nas transacdes imobilidrias contribui para a constru¢do de um
ambiente negocial mais seguro, mas que também se alinha aos valores constitucionais.

A arbitragem, por sua vez, demonstrou ser uma alternativa eficaz e célere para a solugao
de litigios no setor imobiliario, permitindo que as partes definam as regras do procedimento e
escolham arbitros especializados na matéria. A confidencialidade, a flexibilidade ¢ a
especializacdo da arbitragem a tornam especialmente atraente para a resolu¢do de conflitos
complexos e de grande valor econdmico, contribuindo para a reducao da judicializagdo e para
a promogao de solugdes mais adequadas aos interesses das partes.

Por fim, a convergéncia entre o negdcio processual e a arbitragem, a luz do principio da
seguranga juridica, evidencia um caminho promissor para a otimiza¢do da resolugdo de
conflitos nos contratos imobilidrios. Ao permitirem que as partes definam previamente as regras
do processo e escolham a arbitragem como método de solugcdo de controvérsias, esses
instrumentos refor¢gam a previsibilidade e a estabilidade das relagdes contratuais, contribuindo
para a seguranca juridica e para o proprio desenvolvimento do setor imobilidrio.

Dessa forma, conclui-se que a combinagao entre o negocio processual civil, os direitos
da personalidade e a arbitragem representa um avango relevante na busca por solugdes eficazes
para os conflitos no setor imobilidrio, pois possibilita maior autonomia as partes, garantindo
um processo mais agil e adaptado as suas necessidades, além de promover a seguranca juridica,
assegurando previsibilidade e estabilidade nas relacdes contratuais e patrimoniais, sem que iSso

afronte os direitos da personalidade.
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