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RESUMO

A evolucéo histérica do conceito de justica altera-se ao longo do tempo, importando
em diversas e constantes mudancas, com o objetivo de ser cada vez mais célere e
eficaz para todas as partes. Diante disso, surge 0s meios alternativos para solucao
de conflitos. A mediacéo € definida como uma intervencéo por uma terceira pessoa
que nao faz parte na disputa, com 0 objetivo de ajudar as partes a resolver seu
conflito pacificamente por meio de negociacdo e compromisso. O objetivo deste
trabalho é discutir o desenvolvimento da mediacdo processual como método de
tratamento de conflitos imobiliarios. Trata-se de uma revisao bibliografica com o
método indutivo-descritivo e uma abordagem qualitativa. Para o tratamento de tais
conflitos, conclui-se que a mediacdo processual é um método altamente
recomendado, pois busca restabelecer a capacidade de didlogo entre as partes. No
entanto, é necessario que se tenha empenho em facilitar o acesso a toda a
populacado, educando-a e incentivando os meios alternativos de justica.

Palavras-chave: Mediacdo. Conflito. Justica. Conflitos imobiliarios.
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ABSTRACT

The historical evolution of the concept of justice has changed over time, importing in
several and constant changes, with the objective of being faster and more effective
for all parties. In view of this, alternative means for conflict resolution arise. A third
person who is not part of the dispute, with the aim of helping the parties to resolve
their conflict peacefully through negotiation and compromise, defines mediation as
an intervention. The aim of this paper is to discuss the development of procedural
mediation as a method of dealing with real estate conflicts. It is a literature review
with the inductive-descriptive method and a qualitative approach. For the treatment
of such conflicts, it is concluded that procedural mediation is a highly recommended
method, as it seeks to reestablish the capacity for dialogue between the parties.
However, efforts must be made to facilitate access for the entire population,
educating and encouraging alternative means of justice.

Keywords: Mediation. Conflict. Justice. Real Estate Conflicts.
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INTRODUCAO

No Brasil, a responsabilidade do Judiciario sempre foi alvo de muita
discussao, principalmente ao se falar da dindmica dos julgamentos. Diante desse
cenario, observa-se a grande preocupacao dos operadores juridicos que lidam de
forma principalmente direta, sobre se tem sido suficiente no tratamento
relacionado resposta dada aos usuarios do sistema. Entretanto, a morosidade e
a ineficiéncia sdo adjetivos que resumem de maneira bastante real como hoje é
visto a justica brasileira em face da demora em sentenciar e executar processos.
De acordo com dados publicados na “Justica Numeros — ano base de 2019 a taxa
de congestionamento era de 7,8% (CNJ, 2019).

De fato, a sociedade passa por varias transformacdes, principalmente no
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gue diz respeito a concepc¢des culturais e éticas, consequentemente aumentam
as demandas judiciais e também a complexidade dessas lides. Concomitante com
essa transformacao historica, surge a necessidade de se pensar em uma forma
adequada de solucionar esses conflitos, de modo a desafogar o Judiciario e trazer
para a sociedade uma efetividade e rapidez na solucdo dessas demandas
incentivando as pessoas a resolver seus proprios problemas, comunicando-se em
um ambiente seguro. A resolucdo de conflitos € baseada no respeito, na
responsabilidade e na importancia de relacionamentos bons, conscientes e

significativos.

Apos a EC 45/2004, a celeridade e duracdo razoavel do processo foram
elevadas a garantias fundamentais do processo e se mostram muito importantes,
de modo que o perecimento de um direito se tornara quase impossivel, ou seja, a
solucéo dos conflitos trara de forma rapida a resposta para as partes pois servira
como um veiculo através do qual as partes cheguem a solucfes consensuais para
conflitos dentro da comunidade Além do mais, o que antes era um ideal, no atual
Cddigo de Processo Civil, estdo positivadas a conciliacdo e a mediacdo, solucdes
essas que intrinsecamente buscam a efetivacdo dessas garantias tdo importantes

diante do cenério processual.

O novo Cadigo de Processo Civil deu énfase aos meios alternativos de
resolucao de conflitos a fim de minimizar os problemas na demora em sentenciar
um processo. Pode-se dizer que mudanca advém de uma necessidade de renovar
e tornar mais acessivel o Judiciario. Como € visto no artigo 334 do CPC a
obrigatoriedade da realizac&o da audiéncia de conciliacdo e mediacao previa para

todos 0s processos.

Conforme menciona Fernanda Tatuce (2008), a técnica de medi¢cdo vem
proporcionar uma nova visao aos envolvidos propiciando que eles voltem a sua
atencdo para os verdadeiros interesses. Nada obstante, a problematica desse
trabalho consiste em trazer a mediacdo no papel de extrema importancia, nao
apenas diminuir a demora nos processos, mas criar um ambiente cooperativo e

harmonioso e de uma forma mais pacificada trazer solugéo aos conflitos.

O presente trabalho ira contextualizar a mediacdo como um procedimento
eficiente em termos de custos financeiros e emocionais para uma solucao

imediata para disputas legais que tradicionalmente levam meses até anos para



UniFANAP

resolver através do sistema judicial. Mostrard& como essa técnica pode ser

importante para a Justica brasileira.

Trata-se de um estudo bibliografico descritivo através de duas formas
de coleta de dados, sendo a primeira com base de dados nos artigos publicados
em idioma portugués entre os anos de 2015 a 2020 disponiveis nos portais
CAPES, Scielo e a segunda coleta de dados, por meio documental para o
embasamento tedrico através de Leis e Jurisprudéncias do sistema judiciario,

ambos expostos de forma qualitativa.

O levantamento da producao bibliogréfica foi realizado nos meses de
janeiro a abril de 2020. A busca foi orientada pelos seguintes critérios: a)
descritores: mediagcdo, mediador, mediagdo imobiliaria; justica brasileira b) texto

completo disponivel na versao on-line.

O estudo esta estruturado em trés partes, a primeira parte buscou
identificar as caracteristicas e definicdbes de conflitos. O segundo capitulo,
apresentara conceitos sobre mediagcado apresentando as principais caracteristicas
do mediador. O Terceiro capitulo trouxe a mediacdo no conflito imobiliarios,
possibilitando uma analise exploratéria sobre como a mediacédo pode ajudar na

resolucao de conflitos.

1. DIREITO IMOBILIARIO

O Direito Imobiliario, ramo especifico do Direito Privado, tem
experimentado grande expansdo no Brasil e sua abrangéncia vai muito além da
regulamentacdo dos direitos decorrentes da propriedade imobiliaria, nele incluem
também, areas referentes a contratos, cartérios, responsabilidade civil, familia e
defesa do consumidor, para garantir uma abordagem sistematica a qualquer
discusséo juridica envolvendo bens imoveis (PONTES, 2018; ROCHA, 2014).0u
seja, o seu fundamento esta no direito de propriedade, nos desdobramentos do
exercicio deste direito.

Diversas Leis envolvem o ramo do direito imobiliario, entretanto uma
das mais importantes é o préprio Cadigo Civil que aborda um capitulo voltado aos

direitos reais (direito as coisas), que incluem determinagcdes sobre propriedade,
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posse, vizinhanca entre outros.No artigo 1.196 do C.C menciona “considera-se
possuidor todo aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou néo, de algum dos
poderes inerentes a propriedade” (NEVES, 2010).

E valido ressaltar que o Direito real pode ser classificado em direito sobre
a coisa propria, real sobre coisa alheia, real de fruicdo, real de garantia, direito real
de aquisicdo. Enguanto o direito pessoal € baseado na relacdo juridica onde o
sujeito ativo pode exigir do sujeito passivo determinado acerto.

Em continuidade as leis que norteiam o direito imobiliario, tém-se as Leis
n° 8.245/91 que refere a locacdo de imoveis, a Lei 4.594/64 que regulamenta a
profissao do corretor, Lei 4.380/64 que traz as hormas quanto ao sistema financeiro
de habitacional e por dltimo a Lei 6.015/73 que aborda os registros publicos
(NEVES; 2010; SALES; 2010).

O codigo do consumidor também apresenta relacdo com o direito
imobiliario no que tange a andlise de clausulas contratuais abusivas, e qualquer ato
que prejudique o consumidor (CAVALCANTE, 2020).

A lei 8.078/90 também dispde sobre os direitos basicos do consumidor

gue menciona quanto a pratica de propaganda enganosa:

Art. 6° S&o direitos basicos do consumidor: IV - a protegcéo
contra a publicidade enganosa e abusiva, métodos comerciais
coercitivos ou desleais, bem como contra praticas e clausulas
abusivas ou impostas no fornecimento de produtos e servicos;
V - a modificacdo das clausulas contratuais que estabelecam
prestacbes desproporcionais ou sua revisdo em razdo de
fatos supervenientes que as tornem excessivamente
onerosas

De acordo com Matos (2013) no Direito Imobilidrio envolve as fases
anteriores a aquisi¢cao da propriedade compondo:

a) compra e venda: o profissional podera subsidiar o comprador e ou
vendedor com informagdes pertinentes a analise documental do imével, elaboracéo
de contratos, acompanhamento das partes na lavratura da escritura publica, analise
de contratos com financiadoras imobiliarias entre outras;

b) financiamento; analise de contratos com financiadoras imobiliarias entre
outras, revisdo de contratos de financiamentos habitacionais;

c) locagdo: confeccdo do contrato, alteracdes ou analise de clausulas

contratuais, cobranca e outras hipoteses de atuacao dentro da relacao locaticia tais
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como, cobranca de aluguéis ou acdes de despejo;
d)usucapido que engloba aquisicéo da propriedade por meio da usucapiéo.
Assim como, no exercicio da propriedade, compondo as acdes: a) o direito
de construir; b) locacao; c) direito de vizinhanca; d) venda; e) condominio; f) acdes

possessorias; g) doacao, entre outros.

2. MEDIACAO

2.1. CONCEITOS

O termo mediagao é derivado do latim “mediare” que traz o sentindo de
intervir, ou seja, intervencao de maneira pacifica e imparcial da solucao de conflitos.
Mediare é também da expressao “mediatione”. Podendo ser conceituada como uma
forma saudéavel de solucionar conflitos juridicos, particularmente nas acbes de
familia. De acordo com VEZZULLA (1994), pode-se dizer que a media¢cdo sempre

existiu em todas as partes do mundo

A mediacdo é tdo antiga, quanto o préprio conflito. Na cultura oriental é
desde muitos séculos o método preferido para resolver controvérsias. O
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Japédo é um dos paises que possui 0 menor niumero de juizes por habitante,
e a China possui mais de um milhdo de pessoas treinadas como
mediadores [...] (VEZZULLA, 1994, p.12).

César Fiuza (1995, p. 51) afirma que:

[...] mediac@o é palavra polissémica, utilizada tanto como sinénimo de
corretagem, enquanto intermediacdo mercantil, quanto como equivalente
jurisdicional, na solucdo de conflitos de interesses. Enquanto equivalente
jurisdicional, a mediacao ocorre quando terceiro intervém na disputa, a fim
de propor-lhe solucdo, ou seja, a fim de promover acordo entre 0s
contendores.

No Brasil podem-se reconhecer tracos da media¢édo desde o século XiII,
embora ndo seja prevista em legislacdes anteriores. Segundo Claro e Cunha,
durante o periodo monarquico e nos primérdios da Republica o direito brasileiro teve
conhecimento dos meios complementares para tratar pendéncias existentes
(ZIMMERMANN, 2014). Atualmente, a mediacdo vem sendo discutida pela
preocupacao de encontrar meios para responder a dificuldade que existem em
comunicar-se (SPENGLER, 2018)

A mediacédo pode acontecer numa pluralidade de técnicas que vao desde
a negociacao a terapia e possuir agdo em varios cenarios, um deles bastante
discutido neste trabalho; Direito Imobiliario (MORAIS; SPLENGER, 2012). H4 uma
riqueza de beneficios que a mediacdo oferece em comparagdo ao litigio. A
mediacao traz despesas de resolucao reduzidas, menos estresse, maior satisfacao
de resolucao, relacbes mais fortes de pos-resolucdo e muito mais. Age como
ferramenta em busca do entendimento entre pessoas com relagéo de continuidade
€ cada vez mais necessaria nos ambitos extrajudicial e judicial e como método néo
vinculativo de resolucdo de disputas (NETO, 2015). A mediacdo através de
principios estabelece padrbes referentes a sua pratica. Assim como, abordagens,
oportunidades e limites da mediacdo, um método de resolucdo de conflitos que
abrange uma ampla gama de praticas.

Tabela 1 - Mediagéo

Tipologia Caracteristica

Apresenta-se como um processo voluntario os dois lados tém interesse em

Consentimento o ~ ;
participar em prol da resolucgao o conflito
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O Mediador ndo pode julgar ou favorecer um dos envolvidos. O equilibrio deve

Imparcialidade . S 9°
ser respeitado de maneira justa no processo

O mediador é obrigado a ndo divulgar nenhuma informacédo de que tenha
Confidencialidade conhecimento durante a mediacdo. Quaisquer excecdes a esta regra devem ser
explicitadas as partes.

A responsabilidade e missdo do mediador € promover o dialogo e facilitar a
Autodeterminacdo  resolucao voluntaria de uma disputa. s partes tém a propriedade do processo e
a responsabilidade de encontrar uma solucdo mutuamente acordada

O mediador ndo deve ter interesse no resultado, nem mesmo em uma solucao
Conflito de interesse pacifica. Se o mediador acredita que ha um conflito de interesses (conhecer,
favorecer uma parte, etc.), o mediador deve se recusar.

Treinamento e experiéncia sdo fundamentais na mediacdo. Normalmente, é
Competéncia preciso um treinamento, pratica e experiéncia substanciais para obter
credenciamento e credibilidade

A mediagdo deve ocorrer em um local fisicamente seguro. O mediador deve criar
Seguranca um ambiente em que as partes possam conversar livremente e confiar na
integridade do mediador e do processo

Menciona a capacidade do mediador de estar ciente de seus proprios

Qualidade . o ~ ;
julgamentos e suposicdes, para ndo afetar negativamente o processo.

Fonte: TROVILHO, 2015

No artigo 149 DO Cadigo de Processo Civil, lei 13.105 de 16 de marco

de 2015 menciona sobre mediacdo como auxiliar da justica e traz:

Sao auxiliares da Justica, além de outros cujas atribuicdes sejam
determinadas pelas normas de organizacao judiciaria, o escrivdo, o chefe
de secretaria, o oficial de justica, o perito, o depositario, 0 administrador, o
intérprete, o tradutor, o mediador, o conciliador judicial, o partidor, o
distribuidor, o contabilista e o regulador de avarias

A mediacdo é um dos varios procedimentos para resolver um conflito,
sendo baseada na participacao voluntaria das partes.Trata-se de um procedimento
em que um intermediario sem julgamento (o mediador) facilita sistematicamente a
comunicacdo entre as partes com o objetivo de permitir que as proprias partes
assumam a responsabilidade de resolver as suas divergéncias. Uma das principais
caracteristicas sédo a confidencialidade do procedimento e a neutralidade do
mediador (SOUZA, 2015).

De acordo com Barcellar (2012), o mediador serve como um terceiro
neutro que ajuda as partes em disputa a chegar a uma solucdo voluntaria e

mutuamente aceitavel. O mediador € meramente um facilitador no processo e nao
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tem poder de decisdo autoritario.

Fernanda Tartuce (2008) destaca esse papel da terceira pessoa:

E gerir a qualidade da comunicac&o entre os intervenientes do conflito com
o fito de privilegiar a solucao dos problemas que os opd&e, de forma que os
préprios litigantes construam de forma pacifica a solucdo mais adequada.
Desse modo, a intervencdo passa a ser menos onerosa, mais célere, e
mais co-participativa, servindo como meio adequado para propiciar a
convivéncia social, visto que o conflito ter se solucionado de forma pacifica
(TARTUCE, 2008 p.14).

Segundo Lia Sampaio e Adolfo Neto mediacéo corresponde:

Ha um método de resolucéo de conflitos em que um terceiro independente
e imparcial coordena reunibes conjuntas ou separadas com as partes
envolvidas em conflito. E um de seus objetivos é estimular o didlogo
cooperativo entre elas para que alcancem a solucédo das controvérsias em
gue estdo envolvidas (BRAGA; SAMPAIO, 2007 p.21 e 22).

Nota-se que apos a Lei 13.140/15 e do Cdédigo Processo Civil houve uma
efetiva necessidade de aprofundar nos estudos sobre o tema mediacéo, trazendo
uma maneira de estabelecer um novo paradigma na busca de métodos alternativos

consensuais e ndo adversarias. (ALMEIDA et.al, 2015).

Os mediadores ajudam as partes a resolver disputas facilitando a
discussdo e incentivando as partes a explorar, reconhecer e compreender as
motivacdes e interesses do outro. Advogados, juizes e mediadores devem lembrar
as partes em um conflito que as razbes pragmaticas para resolver um caso ou
disputa sdo as vezes igualmente ou mais importantes do que as questdes

especificas que estdo sendo contestadas (MELLO, 2011).

E baseando-se nisso Filipo traz a afirmativa de que:

O sucesso de uma mediacao ndo esta vinculado a obtencéo de um acordo
gue possa dar fim ao processo, mas sim a melhoria da comunicacéo,
aspecto este ao qual o Tribunal, enquanto instituicdo, ndo parece estar tdo
sensivel. (FILIPO, 2014, p.154).

As consideracdes de Rosemary Padilha (1999 p.22) no tocante o

posicionamento da mediag&o no sistema de resolugao de conflitos:
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Para cumprir com o objetivo de agilizar a Justica, a mediacéo deveria ser
0 primeiro servico prestado ou disponivel as pessoas que, nao
conseguindo chegar a um consenso por si mesmas, buscam a ajuda de
um terceiro.

2.2. AREAS DE ATUACAO DA MEDIACAO

Por ser considerada como pacificador na resolucdo de conflitos a
mediacdo pode ser facilmente aplicada a varias situagfes litigantes em diversas
areas. Existem inUmeras &reas de atuacdo do Mediador na sociedade, como por
exemplo, no ambito civil, que trata de questdes de posse e propriedade, casos de

perdas e danos, inventarios e dissolucdo de sociedade. Podemos destacar ainda:

a) A mediacdo no ambito familiar que trata da separacéo e divorcio de
casais, bem como tutela dos filhos, pensédo de alimentos de direito dos filhos,

adocao, etc.

b) A mediacdo penal que trata de processos de crimes contra a honra,
crimes puniveis com pena de prisdo ndo superior a 5 anos ou com puni¢cdo nao
referente a pena de prisdo, reconstrugcdo ou reparacdo de bens danificados,

pagamento de quantias pecuniarias, etc.

c) A mediacdo comunitaria que trata da manutencdo da ordem e do
bem-estar de uma comunidade e de todos os empecilhos resultantes desta
(AGUIAR, 2010 n.p)

Entretanto, de acordo com Aguiar (2010) existe outras areas de atuacéo
para um mediador, sendo elas: area ambiental, comercial, seguros, desportiva,

escolar, hospitalar, laboral e politica.

2.3.PAPEL DO MEDIADOR NO ORDENAMENTO JURIDICO

E valido ponderar que o mediador ndo deve ser comparado a um
conselheiro, pois na realidade os dois possuem caracteristicas e conceitos distintos.

O papel do mediador € dar as partes a melhor chance possivel de garantir uma
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resolucdo. Para possibilitar isso, eles devem facilitar as negociacfes, desafiar
suposicdes e instilar em ambos os lados um senso de 'realidade. Ja conselheiro tem
o papel de induzir as partes, opinando e influenciando nas decisbes a serem
tomadas (ALMEIDA 2008).

Uma das principais vantagens da mediacdo € a neutralidade inerente
ao mediador, sem pressionar as partes a se estabelecerem ou oferecerem muito
rapidamente seu proprio ponto de vista sobre as questdes de maneira
conciliatéria. O mediador ndo impde um acordo as partes como na arbitragem, nem
simplesmente participa das negociacoes. Eles estdo |4 para ajudar as partes a
chegarem a uma solucdo mutuamente aceitavel; eles operam como um pacificador
(SOUZA, 2015).

O mediador deve ter em mente o fato de que ambas as partes estao
presentes pelo mesmo motivo - elas querem uma solucdo para a disputa. Eles
devem garantir que seja promovido um ambiente em que as pessoas possam falar
sem medo de represalias ou discriminagcdo e que todos estejam concentrados em
conjunto na tarefa em questdo. (NETO, 2000). Muitas vezes, ha alguma confuséo
sobre se um mediador deve seguir técnicas facilitadoras ou avaliativas ou se deve
haver uma mistura completa e fluida de ambas (MOORE, caput. WALDO 2004, pag.
58)

Diante disso, Riskin (2002) cita que fornecer o ambiente certo, incentivar
a discussao, reunir as pessoas certas no momento certo, € a facilitagdo. Avaliar
pontos fortes e fracos € a avaliagdo, da qual o mediador ndo deve ser um
espectador imparcial. Os mediadores devem ser livres e capazes de adaptar os
procedimentos para melhor atender as partes. Se mais sessdes antes da reunido
precisam ser organizadas ou mais especialistas trazidos, por exemplo. Vale

ressaltar a importancia que existe de o mediador saber as técnicas de mediacao.

Waldo (2004 p.59), menciona que:

Identificar os verdadeiros interesses das partes € a tarefa mais dificil da
mediacao, tendo em vista que pode ocorrer de as partes nao identificarem
claramente seus interesses e nem como supera-los, sem contar que
podem tentar oculté-los por considerarem mais proveitoso que o oponente
ndo tome conhecimento de algumas particularidades.

Martinelli e Almeida (1998 p.12) traz o entendimento que uma das
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habilidades do mediador é escutar buscando o equilibrio e cita:

O papel do mediador é buscar o equilibrio entre as partes, ja que pertence
a eles a capacidade deciséria e, ao mediador, cabe a responsabilidade de
reestabelecer o dialogo entre as partes.

Assim sendo, o principal papel do mediador é facilitar a comunicagao
entre as partes em conflito, com o objetivo de ajuda-las a alcancar uma solugéo
voluntaria para sua disputa que seja oportuna, justa e econdmica (SPLENGER,
2010). Embora o mediador gere a reuniao e seja responsavel pelos procedimentos,
nao deve impor solucdes ou decisdes e nao tem poder para forgar um acordo. Uma
solucdo s6 deve ser alcancada mediante acordo entre as partes. Eles sao
responsaveis pela resolucao final da disputa. Além disso, um mediador ndo tem o
direito ou o dever de fornecer aconselhamento juridico as partes, mesmo que seja
advogado. As partes devem procurar aconselhamento juridico unicamente com
seus consultores juridicos. O mediador, no entanto, pode levantar questdes e ajudar
as partes a explorar opcoes (SALES, 2014).

3. CONFLITOS

3.1. CONCEITOS

De acordo com o dicionario Aurélio (2002) conflito “é a auséncia de
concordancia, de entendimento; oposicao de interesses, de opinides; divergéncia”.
Etimologicamente, a origem surge do latim conflictus, significa choque, embate das
pessoas que lutam; reencontro; discussao; altercacdo; desordem; antagonismo;
oposigao; conjuntura; momento critico. Segundo Robbins, “pode ser uma forga
positiva, como defende abertamente a tese de que um minimo de conflito &
absolutamente necessario para o desempenho eficaz de um grupo”. (ROBBINS,
2010, p. 326).
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Segundo Bobbio (1998, p.225), pode-se definir conflito a partir de seus
componentes. Existe um acordo sobre o fato de que o conflito € uma forma de
interacdo entre individuos, grupos, organizacbes e coletividades que implica
choques para 0 acesso e a distribuicdo de recursos escassos. No caso da guerra,

fala-se ndo do conflito pessoal, mas do conflito social.

De acordo com FOLLET (1997) conflito trata-se:

(...) algo inerente as relacdes humanas e dele ndo podemos fugir,
representa a diferenca que habita a individualidade humana. Cada
individuo tem propdsitos, desejos e vontades pessoas que muitas vezes
conflitam com os de outros. Devemos, assim, aproveitar a energia do atrito
causado pela divergéncia de interesses, ideias e visdes de mundo para
construir novas realidades, novos relacionamentos, em patamares mais
produtivos para todos os envolvidos no conflito. Pela Teoria Moderna do

Conflito uma opgéo valida para solugdo dos conflitos é afastar as
abordagens dominadora, comumente adotada, e excessivamente
concessiva para adotar uma terceira forma, a integradora de interesses de
forma construtiva (FOLLET, 1997 p. 298).

Condizente com as palavras da autora Follet € preciso usar esta
desavenca com um fim construtivo, a partir das diferencas de cada um pode-se criar
uma nova realidade, ou seja, o conflito ndo pode ser rotulado como algo negativo,
pois diante da evolugdo social € comum alguns conflitos trazerem mudancas
sociais. Sendo responsavel pela acdo de tornar-se positivo desde que os envolvidos
passem a reconhecé-lo como uma possibilidade de evolucéo, no qual é incentivado
pelas técnicas de mediacdo que levam as partes a efetivos meios de aprendizado
quanto a resolucdo dos conflitos, adquirindo o conhecimento de interesses e
sentimentos para gerar uma aproximacdo real das partes e consequente
humanizacédo do conflito decorrentes do “problema” a ser solucionado (SIMMEL,
1983, p.123-124).

Ha tempos o conflito é caracteristica presente na sociedade e indefere o
nivel intelectual de seus membros, pois faz parte da sociedade a contraposi¢ao de
ideias e visdes acerca de determinado fato, baseando-se nisso, tem-se “que a
sociedade é constituida por organizacdes sociais, grupos e individuos que possuem
percepgdes e perspectivas proprias da realidade que os circunda” (OLIVEIRA,
2007, p.9).

O conflito possui diferentes formas podendo ser classificado como de
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interesses, necessidades, de opinido. Na maioria dos casos as divergéncias de
opinides se dao pela dificuldade que as pessoas tém de estabelecer um dialogo e
se comunicarem, fazendo com que haja dificuldade para sanar os problemas em
funcdo da propria incapacidade de identificar a raiz do conflito ou os aspectos
intrinsecos que redundam nele (TAUCHERT, 2017). “No caso do conflito ndo se
adequar a nenhuma, ele serd encaminhado para o procedimento de adjudicacao,
qual seja, o Poder Judiciario” (SPENGLER, 2015, p.28).

Diante disso, os conflitos podem ser retratados de duas formas: negativa
e positiva (MARTINELLI, 1997). No primeiro, forma negativa, os problemas néo séao
tratados de maneira produtiva. O conflito sera negativo se as diferencas nao forem
abordadas, as expectativas nao forem controladas, o desacordo se concentrar em
suposicdes e nao em fatos, ou os individuos envolvidos ndo desejarem encontrar
uma solucédo. No segundo forma positiva, existe a mensuracéo que o conflito pode
trazer de positivo, como pode ser benéfico, especialmente por trazer opinides e
visoes diferentes (CNJ, 2018).

A percepcao do conflito tratada de forma positiva torna-se uma das
principais mudancas da chamada moderna teoria do conflito. Disposto como
acontecimento natural das relac6es humanas, o conflito deixa de conceituado como
algo negativo. Nessa metodologia 0os sentimentos como a raiva e o0 ressentimento,
comuns nos litigios, déo lugar a reacbes construtivas que levam a busca de uma
solucéo satisfatoria para todos os envolvidos. N&o visa julgar ou conceituar o certo
ou errado, mas sim trazer a possibilidade de existéncia de interesses mutuos
(GALDINO, 2005).

Observa-se que em muitas das vezes existe uma fuga perante uma
situacao conflituosa, ou seja, compreende-se que s6 existam conflitos negativos. O
gue nao é verdade, Cathy Constantino, (1997) compara o conflito com a agua: se
h& em demasia pode ser destrutiva como nas inundacdes, se h& pouca limita o
crescimento, como nas secas. Deutsch (1973) menciona que o conflito nem sempre
pode ser evitado, e o conflto nem sempre é algo ruim. Reforcando esse
entendimento, Martinelli menciona que existem entdo duas maneiras de encarar o
conflito: uma negativista, que encara o conflito como apenas prejudicial, e outra de
encarar o conflito de maneira positiva, procurando verificar as possibilidades de

aprendizagem e enriguecimento em termos pessoais e culturais (MARTINELLI,
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1997).

De acordo com Luciane Moessa de Souza, os tipos de conflitos vistos
pelos mediadores oferece uma maneira de examinar as causas basicas dos
conflitos. Souza alega que, os problemas dentro dos conflitos estdo centralizados
em uma ou mais arenas (SOUZA 2014 p. 19-23).

> Mediacao avaliadora objetiva-se encaminhar para um acordo
> Mediacéo Transformativa as partes entre si criam a solucéo para os conflitos.
> Mediacdo Narrativa busca resolver de imediato o conflito

Entretanto, Deutsch (1973 p.13) trouxe uma visao diferente da
classificacdo de conflito, considerando o contexto social que os separam em Varios

tipos:

1) Conflito veridico como sendo um conflito verdadeiro que ambas as

partes tém interesses diferentes que s6 podem ser resolvidos com a "perda" de uma

das partes.

2) Conflito_contingente quando uma alternativa oferece um resultado

comprometedor “parte errada”.

3) Conflito deslocado onde as partes estdo discutindo sobre coisas

erradas, incapazes de entender onde esta o problema real. Os outros tipos de

conflito, de acordo com a classificacdo de Deutsch, sdo “latentes”, “falsos”,

“relacao”, “informacao”, “interesse”, “estruturais” e “valor”.

A caracterizagdo que é dada na tipologia de conflitos € uma forma de se
conhecer melhor a origem da desavenca e a melhor estratégia de trat4d-lo de acordo
com sua especificidade, ressaltando que neste processo de globalizagdo em que
ha uma maior interacdo entre as pessoas, é cada vez mais tendencioso que
situacOes de divergéncias se ampliem, sendo fato que enquanto houver relacdes
sociais entre as pessoas sempre teremos opinides contrariadas ou ameagadas em

busca de uma verdade que seja absoluta na visdo parcial dos individuos
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(OLIVEIRA, 2007)

3.2. CONFLITO IMOBILIARIO

O conflito de interesse mais comum em cenarios imobiliarios ocorre entre
agentes imobilidrios e seus clientes. Isso ocorre porque 0s agentes imobiliarios
tém motivacdes concorrentes entre uma comissao imediata e um resultado que
deixa seus clientes felizes em longo prazo. Existe um relacionamento fiduciario
entre o cliente e 0 agente licenciado. O cliente tem uma expectativa legal de que

seus interesses serdo melhor atendidos pelo seu agente (WERNER, 2015).

A aquisi¢do de um terreno, a incorporagdo de um condominio edilicio, a
construcdo de um shopping Center, sdo alguns exemplos de negdcios imobiliarios
complexos, que envolvem uma série de contratos, varias partes interessadas,
multiplos relacionamentos e parcerias comerciais que se espera manter.
Compradores e vendedores tém muito em jogo e 0s contratos precisam ser
escritos de maneira clara e apropriada para garantir que os interesses de cada

parte da venda sejam protegidos adequadamente (ABRAINC, 2010)

A compra ou o aluguel de um imdével para residir ou para instalar um
negécio também é um negdcio imobiliario, e que se caracteriza, dentre outros
aspectos, por envolver uma ansiedade e uma expectativa muito grande entre as
partes envolvidas. Nesse contexto, os conflitos locaticios trazem diversos fatores
como: descumprimento de contrato, cobranca de valores nédo estabelecidos em
acordo, atrasos na entrega de imoéveis, exigéncias de fim de contrato e outros
(CAMPOS, 2019).

De fato, embora se trate de um negdcio juridico, h4 muitas emocgdes
envolvidas, afinal, além da expectativa de como sera realmente o resultado da
construcao, pode representar “o sonho da casa prépria”, a ansiedade acerca do
sucesso de um negocio, 0 medo acerca da capacidade de cumprimento das

obrigacgdes financeiras assumidas, etc (FIGUEIREDO 2019).

O mercado imobiliario, portanto, € um ramo que envolve multiplos fatores,
multiplas partes, multiplos e intensos sentimentos, o que, naturalmente, abre a

possibilidade para o advento de igualmente mudltiplos conflitos. Como por
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exemplo; defeitos nas unidades autbnomas, atraso na entrega das chaves, baixa
frequéncia de clientes no inicio da operacao do shopping. Algumas das principais
razBes pelas quais surgem conflitos nas transacdes imobiliarias incluem: falha na
divulgacdo dos vendedores, ou seja, ocultar defeitos, omitir informacgdes pode
levar a conflitos. Nesses casos, o comprador de uma propriedade pode entrar com
uma acao contra o vendedor por fazer declaracbes enganosas ou por nao

divulgar.

Outro fator que influencia s&o os contratos e a importancia que existe em
serem escritos com muita clareza e compreensiveis para ambas as partes no
contrato. Assim como, também devem ser suficientemente claros para que o
tribunal determine se o contrato € valido, para determinar o que constitui uma
violagdo do contrato e para determinar como uma parte que nao violou é
danificada por uma violacdo. Se um contrato ndo for escrito adequadamente e as
obrigacdes de cada parte ndo forem claras, isso quase garante que um conflito
ocorrera. Caso exista falha no desempenho e uma das partes do contrato ndo

conclua a transagéo resultara em litigio.

3.3.RESOLUCAO DE CONFLITOS

O mais importante € como o conflito ser4 resolvido e se as
consequéncias serdo construtivas ou destrutivas. A resolucdo dos conflitos pode
ser de varias maneiras, desde uma luta a votacdo assim como acordos, sejam
eles impostos pela presenca de uma autoridade ou normas rigidas.
Documentadamente, a humanidade utilizou de diversas maneiras para soluciona-
los. (MARTINELLI; ALMEIDA, 2011, 46-52).

Baseando-se nisso, o papel de mediador pode ser em variados, desde
um amigo a uma necessidade de ser realizada por um profissional habilitado
(BRASIL, 2019 apud MARTINELLI, 2002, 21). No caso dos conflitos postos a
solucdo pela via judicial, a terceira pessoa € representada pelo Estado,
personificado no juiz, a quem o contrato social delegou o poder de resolver

definitivamente o problema.

Em tempos, os conflitos eram resolvidos de forma intuitiva, sendo em
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muitos dos casos 0 uso da violéncia. Conceituava-se tecnicamente como
autodefesa ou na forma popular como fazer “justica pelas proprias maos”. Porem
com a mudanca das sociedades surgiu com a intervencao de terceiros no conflito,
que poderiam ser eleitos pelas partes, como no caso da arbitragem, ou o préprio
Estado, o que implica a criacdo do Poder Judiciario (PERPETUO et.al 2018)

Hoje, diante do crescimento da sociedade, sobretudo das mudancas
culturais e éticas, qualquer forma de solucionar os conflitos pode ser denominada
como métodos alternativos de Resolucgéo e internacionalmente reconhecido como
ADR *“Alternative Dispute Resolution” (AMORIM, 2017). Ha doutrinadores que
criticam a palavra “alternativos” afirmando que deveriam ser denominados meios

mais “adequados” de resolucao de conflitos.

O termo ADR em resumo significa que para cada tipo de conflito existe
uma solucdo mais adequada de resolucdo, que ndo necessariamente precisa
passar pelo judiciario. Compreende a reunido das partes, com uma pessoa
independente treinada, para explorar se uma elucidacdo mutuamente satisfatoria
pode ser encontrada na disputa que ocorreu entre elas. ADR € um local de direito

onde procura-se dinamicamente a complementacdo (AMORIM, 2017).

Um dos principais motivos pelos quais as partes podem preferir os
procedimentos de ADR ¢é que, diferentemente do litigio contraditério, os
procedimentos de ADR geralmente sé&o colaborativos e permitem que as partes
entendam as posi¢cdes umas das outras. A ADR também permite que as partes

apresentem solucdes mais criativas que um tribunal ndo pode legalmente impor.

Os operadores do direito devem observar o tipo de conflito, a melhor
estratégia de acordo com a complexidade do caso, custos, tempo, analise
econdmica do direito, avaliar se seria mais adequado um método consensual ou
adversaria para a resolucao, e dentre estes qual o que melhor se enquadra
economicamente (PERPETUO et.al 2018).

Para dar efetividade aos interesses das partes existem diversos métodos
de resolucao, tais como: a) Arbitragem - Processo semelhante a um julgamento
informal em que um terceiro imparcial ouve cada lado de uma disputa e emite uma
decisé&o. b) Mediag&o - Um processo colaborativo em que um mediador trabalha

com as partes para chegar a uma solucdo mutuamente aceitavel; c) Negociacao
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a participacdo é voluntaria e ndo ha necessidade terceiros que facilitem o
processo de resolu¢do ou imponham uma resolucdo. d) na conciliacdo o terceiro
facilitador, conciliador, pode sugerir solugdes criativas para as partes e auxiliar na
negociacéo (AMORIM, 2017).

Em todos pode-se observar que o mais importante é a efetivacdo da
Dignidade da Pessoa Humana. Grande parte dos processos judiciais nota-se a

auséncia do dialogo e acabam passando a responsabilidade aos advogados.

Como qualquer assunto complicado, um conflito € Unico em termos de
seu assunto especifico, as motivacdes das partes e o contexto geral. Portanto,
decisbes sobre como e quando tentar resolver qualquer conflito especifico deve
ser tomado em consideracao a esses atributos. Nesse sentido, pactua-se com o
conceito empregado pela Tartuce (2008, 25) que remete na ideia de que a
mediacao sobrepde as outras técnicas no sentido de que o acordo final tende a

favorecer ambos os lados e ndo compromete a relacao interpessoal.

Quando as partes chegam a um acordo, todos saem ganhando,
diferentemente do ocorrido em um processo judicial, onde certamente a
possibilidade de acordo é quase infima, tendo, pois, um distanciamento da
possibilidade de alcance da convivéncia social, pois uma das partes deve ceder

(perder) e outra ganhar (vencer)

Como toda técnica existe riscos a serem analisados, como por exemplo,
reducdo a condicdo de um mero instrumento a servico do sistema judiciario em
crise. Pode-se destacar também que muita critica partem do conceito de que a

informalidade empregada pela mediagao traga inseguranca e incertezas juridicas.

4. JUSTICA RESTAURATIVA

Primeiramente € relevante citar que o Brasil é definido pelo positivo
fendmeno do acesso a justica como direito a todo e qualquer brasileiro, bem como
aos estrangeiros aqui residentes (LUCHIARI, 2012). Conceitua-se como Jurisdi¢ao

a funcéo de julgar conflitos em um determinado territorio, por assunto ou em razao
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da pessoa. No que se refere a jurisdi¢éo, a justica brasileira é caracterizada pelo

seu Principio do Duplo Grau de Jurisdicdo, cabendo aqui explicar que:

(..) indica a possibilidade de reviséo, por via de recurso, das causas ja
julgadas pelo juiz de primeiro grau (ou primeira instancia), que corresponde
a denominada jurisdicao inferior, garantindo um novo julgamento por parte
dos orgdos da jurisdicdo superior, ou 6rgdos de segunda instancia.
(SOUSA JUNIOR, 2009, s.p.).

E entendido que no momento de intervencdo do conflito o juiz néo
conhece inicialmente a situacdo que originou os fatos. Ele ira tomar cognicdo do
conflito, mediante ao que sera apresentado pelos advogados de ambas as partes,
0s quais também n&o conhecem a situa¢cdo geradora da controvérsia. Dessa forma,
0 juiz toma conhecimento de uma situacdo derivada, que jA passou por varias
etapas anteriores de interpretacdo (PANTOJA; ALMEIDA, 2016). O que pode ser
ilustrado na figura 1 elaborada pelo Departamento de Pesquisas Judiciarias do
Conselho Nacional de Justica que detalha a interacdo minima dos diferentes atores

gue atuam em um processo judicial.

Figura 1. Métodos de deciséo de litigios

Juiz

|

Advogado 2

Fonte: CNJ, 2019 p.25

Quando conflitos sdo reconhecidos formalmente e demandam ingeréncia
de uma instancia para soluciona-los, independentemente de sua forma passam a
ser designados por litigio. A resolucéo de litigios abrange dois modos: processos
adjudicatérios no qual a decisdo vem de ordem juridica, em que uma terceira pessoa
impdem sua deciséo. Ja 0s processos consensuais sao aqueles em que as partes

possuem controle tantos dos resultados como dos termos do processo. Neste caso,
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o terceiro, tem a funcéo limitada em auxiliar as partes na resolucéo do litigio e ndo
impor uma solucéo (FRADE, 2003).

Entre os especialistas em Direito, € mais aceito a classificagéo entre dois
eixos; da autocomposicdo ou heterocomposi¢do. Na autocomposi¢ao, as partes
trabalham o conflito com ou sem auxilio de uma pessoa estranha e néo existe
qualquer deciséo, mas sim um acordo. A justica brasileira, em sua atualidade, tende
a promover, no desenvolvimento e no aprimoramento de mecanismos para o
alcance da autocomposi¢éo. (WAMBIER; WAMBIER, 2016, p. 219). A Figura 2

demonstra essa situacao:

Figura 2. Métodos de decisao dos litigios

Conciliagéo
-
Heterocomposic¢ao <

Decisao judicial

Fonte: CNJ, 2019 p.25

Em seu estudo sobre autocomposicdo e heterocomposi¢do, Grinover
revela que durante um longo tempo foram considerados como instrumentos proprios
das sociedades primitiva e tribais, enquanto a civilizacdo moderna adotou o
processo baseado na jurisdicdo como forma insuperavel de solucéo de conflitos.
(In: GRINOVER, WATANABE, 2013, p.1).

De acordo com Junior:

(...) a autocomposicdo pode ser entendido um reforgo da popular no
exercicio do poder — no caso, o poder de solugdo dos litigios. Tem, também
por isso, forte carater democratico. O propdsito evidente é tentar dar inicio
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a uma transformacao cultural — da cultura da sentenca para a cultura da
paz (JUNIOR, 2017 p.305).

Pantoja e Almeida (2016) sugerem que, na verdade, esses métodos
deveriam ser tratados como adequados e nao alternativos, ja que nao configuram
alternativa ou oposicédo a jurisdicdo. Sao instrumentos que complementam o Poder
Judiciério, conforme ja citado anteriormente. Quando se diz meios adequados,
entende-se que existe um método de resolucdo mais acertado para cada tipo de
conflito, que ira atender especificamente a natureza e as particularidades de cada

caso.

Nesse sentido, pode-se ser correlacionar por meio de um grafico quais

método possuem maior interferéncia de terceiros.

Figura 3. Métodos e influéncia de terceiros
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do terceiro
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Maior controle das partes

Fonte:Conseg, 2010

Considerando os beneficios da conciliacdo e mediacdo, em 2010, o
Conselho Nacional de Justica (CNJ), por meio da Resolugdo CNJ 125/2010
estabeleceu Politica Judiciaria Nacional de tratamento aos Conflitos de Interesses
determinando a criacdo de nucleos com a finalidade de realizarem sessfes pré-

processuais de mediagéo e conciliacdo (BRASIL, 2010).
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O novo Cddigo de Processo Civil adota e aprofunda essas reformas
para a maioria dos casos transacionaveis. Como regra, antes do caso prosseguir
para uma solugdo adjudicatéria, ele devera ser submetido aos processos de solucéo

consensual.

No seu art. 3°, 83°, 0 Cddigo de Processo Civil prevé que a mediacao e
outros métodos de solucdo consensual de conflitos deverdo ser estimulados por
juizes, advogados, defensores publicos e membros do Ministério Publico, inclusive

no curso do processo judicial” (CPC, 2015 p.02).

No artigo 166 do Cddigo de Processo Civil, cita os principios necessarios
que a mediacdo seja eficiente e maior confiangca das partes envolvidas. “A
conciliacdo e a mediacdo sédo informadas pelos principios da independéncia, da
imparcialidade, da autonomia da vontade, da confidencialidade, da oralidade, da

informalidade e da decisao informada”.

Observa-se que o artigo determina que a mediacdo e a conciliacdo sao
regidas pelos principios da independéncia, da imparcialidade, do autorregramento
da vontade, da normalizacgéo, conflito, confidencialidade, oralidade, informalidade e
da decisao informada (CPC, 2015).

Para Takahashi, deve ser considerado também como principio, embora
nao previsto legalmente, o da normalizacdo do conflito, pois este s6 sera
“‘normalizado” se as partes ficarem satisfeitas concretamente com o seu desfecho
(TAKAHASHI, 2015).

Os principios indicados pelo artigo 166 do CPC sao o da independéncia,
gue rege a atuacao da mediacdo que tem o dever de atuar com liberdade, sem
sofrer qualquer presséo interna ou externa, sendo permitido recusar, suspender ou
interromper a sessdo se ausentes as condicdes necessarias 0 bom

desenvolvimento da mediacéo da;

a) Imparcialidade, que consiste na postura do mediador em nao ter

qualquer espécie de interesse no conflito;

b) Autonomia da vontade, que consiste na participacédo voluntaria dos
envolvidos no conflito e munidos da intengé&o de resolver da melhor

forma o conflito;
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c) Confidencialidade, que consiste no sigilo profissional do mediador

gue ndo pode expor o que se passa nas sessdes de mediacao;

d) Oralidade e da informalidade que consistem na comunicagéo entre 0s
participantes de forma mais simplificada, informal e com linguagem
simples e acessivel e da decisdo informada que consiste em informar
as partes de todas as informacdes quantitativas e qualitativas acerca
da composicao para ndo terem surpresas por qualquer consequéncia
inesperada da solugéo pelo qual se compuseram. (DIDIER JR., 2019,
328)

4.1. MEDIACAO IMOBILIARIA

De acordo com Silva (2008, 44) existe a forma convencional de resolugao
de conflitos, trata-se de “uma acgao judicial, através da qual as pessoas podem
invocar o Poder Judiciario para que este solucione a questdo. ” Fazendo com que o
Estado tenha a tutela de resolver os conflitos em face do imperativo que “fazer
justica com as proéprias méaos”, forma essa vedada que também é conhecida como

“autodefesa” ou “vinganca privada”.

O Poder Judiciario sempre se preocupou com o aperfeicoamento da
prestacdo de servicos. Embora, mesmo com toda dedicacdo, seus 0rgaos

tradicionais ndo séo suficientes para atender a demanda.

Segundo Spengler (2010, 107), métodos alternativos de resolucao de
conflitos, como mediacao, tém o intuito de diminuir a demanda do Poder Judiciario,
ja que possuem maior dinamismo e velocidade para solucionar conflitos. Sdo
utilizados de modo a ndo sobrecarregar o Judiciario, 0 que ja ocorre devido ao
excesso de formalidade, demora dos procedimentos, além de fatores

administrativos.

De acordo com Filho (2017, 60) a crise da justica brasileira é oriunda de
um “exacerbamento processual” em consequéncia dos numeros exagerados de
recursos para 0s quais se tem para a solucdo dos litigios, ou seja, pode-se
considerar que os problemas enfrentados pelo Poder Judiciario é reflexo da

sobrecarga excessiva de processos repetitivos. O acumulo de processos morosos
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prejudica aqueles que necessitam, sendo de responsabilidade do Poder Judiciario

buscar alternativas.

Os métodos de solucao de conflitos passaram por um desenvolvimento
historico e geogréfico durante a evolugdo humana. Considerando a atual conjuntura
do Judiciario, a politica do governo é incentivar pela pratica da mediacdo. A Lei n°
13.140 de 2015 visa promover a mediacdo como uma alternativa viavel, eficaz e
eficiente processo judicial, reduzindo assim 0s custos legais, acelerando a
resolucdo de litigios e aliviando o estresse e a animosidade que frequentemente
acompanham os processos judiciais (SPENGLER, 2010, 125).

Torna-se entdo um tratamento menos oneroso, mais agil, e mais humano
e facilitando o dialogo, nos ajustes das situagdes, servindo como meio harménico
para propiciar a convivéncia social, visto que o conflito sera explanado de forma

pacifica.

Em pesquisa realiza pelo CNJ em 2018 sobre os avanc¢os da mediacéo
na justica brasileira, dos 256.056 processos analisados, 22.276 passaram por
algum procedimento de conciliagdio ou mediacdo. Compreende-se que se
comparado a totalidade dos processos é bastante baixa, ou seja, existe ainda muito
espaco para aperfeicoamento de técnicas. Outra observacédo realizada na mesma
pesquisa se da quanto a duracdo dos processos, na conciliacdo ou mediacdo o
processo tem sua duracdo em média de 585 dias, diferentemente dos processos
ndo homologados que possui em média 1.061 dias (CNJ, 2018, 23).

A mediacao é difere das demais praticas tradicionais de justica devido a
sua atuacéo estar direcionada a sociedade. Trata-se de um processo voluntario em
que um terceiro imparcial auxilia a solucionar um conflito composto por um ou mais
pessoas, que buscardo solucionar a buscar uma solugdo que seja mutuamente
aceitavel para resolvé-lo. O maior desafio da mediacdo é aceitar a diferenca e a
diversidade, o dissenso e a desordem por eles gerados. Sua principal aspiragao néo
consiste em propor novos valores, mas em “restabelecer a comunicagao entre
aqueles que cada um traz consigo” (SPENGLER, 2010, 186)

Entretanto, é necessério reconhecer que a mediacdo ndo é apenas o
meio de acesso a Justica, apenas para reduzir 0s processos no sistema judiciario.

A mediacdo é um meio de tratamento de conflitos ndo s6 quantitativamente, mas
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qualitativamente mais eficaz. Proporciona as partes a apropriacdo do problema,
organizando o “tempo” e as “praticas” do seu tratamento, responsabilizando-se por
tais escolhas e construindo os caminhos que considera possiveis (RITT, 2016, 16).

De acordo com Perseguim e Neves (2019, 07) “O foco da mediagao nao € a
resolucdo em si, mas sim a causa do conflito, pois objetiva reformular a situacao
controversa que tenha ocasionado o conflito entre as partes”. A mediagao pode ser
considerada como a melhor op¢ao para a realizacdo da autonomia, da cidadania,
da democracia e dos direitos humanos, constituindo as préticas sociais de media¢céo
em um mecanismo de exercicio da cidadania, bem como educar as partes

envolvidas no conflito a tomarem decisoes.

Assim, Warat (2004, 67) salienta que a mediacao é a transformacéo do
conflito pela prépria identidade, colaciona-se:

A mediagdo é: A inscricdo do amor no conflito. Uma forma de realizagéo
da autonomia. Uma possibilidade de crescimento interior através dos
conflitos. Um modo de transformacgéo dos conflitos a partir das préprias
identidades. Uma pratica dos conflitos sustentada pela compaixdo e pela
sensibilidade. Um paradigma cultural e um paradigma especifico do Direito
Um modo particular de terapia uma nova visdo da cidadania, dos direitos
humanos e da democracia (WARAT, 2004 p.67)

Observa-se uma forma muito clara e direcionada em reconhecer que a
mediacao tem o intuito de empoderamento assim como promoc¢ao do exercicio da
cidadania, e demonstrar a capacidade de solucionar o conflito sem ter que recorrer
ao terceiro. Segundo Sales (2010, 184), destaca-se “a mediagao possibilita a
transformacao da “cultura do conflito” em “cultura do dialogo” na medida em que
estimula a resolugdo dos problemas pelas proprias partes”. A valorizagao das
pessoas é um fator relevante, uma vez que sdo elas os atores principais e

responsaveis pela resolucao do conflito.

Assim sendo, é inevitavel salientar que esse é o intuito da justica
restaurativa que consiste numa técnica de solucdo de conflito e violéncia que se
orienta pela criatividade e sensibilidade a partir da escuta dos ofensores e das
vitimas, buscando a resolucéo de conflitos, ndo apenas a funcéo de cura das feridas

para os envolvidos e para a comunidade, mas também uma funcé&o transformadora,
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pois 0 objetivo das praticas restaurativas é proporcionar a mudanca existencial dos
sujeitos envolvidos (LOPES; SILVA, 2018)

Com a mediagéo nota-se a existéncia de uma negociacao inclusiva, isto
€, ambos ganham diferente do conceito de negociacdo competitiva onde se tem
ganha-perde ou perde-perde. Os meios alternativos de solucéo de conflitos primam
pela énfase na democracia participativa, responsabilizando os préprios envolvidos
pela solucdo. Esses meios democraticos de solugdo de conflitos permeiam a
atividade jurisdicional, com o propdésito de que se transformem em préatica constante
e ndo em mera formalidade (VENTURA, 2019)

A mediacdo pode acontecer mediante umas varias técnicas que vao da
negociagao a terapia, assim como uma variedade de contextualiza¢des nos quais é
possivel aplica-la: mediacao judicial, no Direito do Trabalho, familiar eimobiliério,
entre outros. Possuem como base o preceito de unir aquilo que se rompeu, 33
restabelecer uma relacao, ou seja, tratar o conflito que deu origem ao rompimento.

Existem muitas casas de mediacdo espalhadas por todo o Pais.

O Conselho Nacional de Justica (CNJ) estima-se que o Brasil ha 1.747
mediadores cadastrados de 13 estados, além do Distrito Federal. S&o Paulo e Goias
tém, respectivamente, 1.155 e 206 mediadores cadastrados. Em ordem
decrescente vem ainda BA (130); RS (83); MG (77); RJ (37); SE (19); DF (13); PA
(11); RN (6); PB (5); PE (2); CE (2) e AC (1) no entanto, o numero ainda fica muito
aquém da necessidade (CNJ, 2017).

Praticamente qualquer tipo de desacordo ou disputa pode ser resolvido
usando mediacdo ou arbitragem. Normalmente, a disputa sera resolvida mais
rapidamente e a um custo menor do que por meio de litigios de qualquer tipo. As
disputas comuns incluem reivindicacbes de nao divulgacdo e deturpacdo de
informagdes sobre a condi¢cdo da propriedade. Outras disputas comuns incluem

reivindicacfes por desempenho especifico ou violagdo contratual.

Com todas as pressdes envolvidas em uma transacdo imobiliaria, os
valores envolvidos, bem como os possiveis apegos emocionais dos vendedores em
suas casas, as disputas podem acontecer a qualguer momento. A maioria das
disputas imobilidrias termina em mediacdo em algum momento. O Contrato de

Compra exige mediacao e os tribunais exigem que as partes participem de alguma
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forma de resolucéo alternativa de disputa (como mediacédo) antes que o tribunal

apresente o caso para julgamento (BECKER, 2016)

A mediacdo tem vantagens importantes sobre o litigio e a esmagadora
maioria dos casos submetidos a mediagéo € resolvida. Se as partes seguirem as
etapas acima, aumentardo suas chances de resolver seu caso na mediacdo e

poderdo evitar levar sua disputa por um longo e caro julgamento (ANDRADE, 2011)

As disputas imobiliarias podem ser muito caras para litigar por meio de
arbitragem ou processo judicial. O custo que as partes incorrem no litigio pode ser
maior do que o que levaria para resolver o caso no inicio. A mediacdo pode ser util

na resolucdo de casos adiantados para evitar essa despesa (FERNANDES, 2008).

Compreende-se que quando instalado seu procedimento, a mediacao
devera ser objeto de um contrato respeitando todos os regulamentos que norteiam
a pratica. De acordo como o Regulamento Modelo da Mediacdo do Conselho
Nacional das Instituicbes de Mediacdo e Arbitragem a solicitacdo da mediacao,
assim como o convite a outra parte para participar, deve preferencialmente ser
formulérios escritos (CONIMA, 2020).

O regulamento também orienta que a iniciacdo da mediacdo seja
realizada por meio de uma entrevista, onde permitirh ambas as partes apresentar
suas controvérsias e relatar quais as expectativas e interesses para chegar a uma
resolucdo. Logo apds, ha um esclarecimento sobre como serd conduzido o
processo de mediagédo. Caso 0 processo se encerre com o acordo entre as partes,
ha assinatura do termo de acordo, bem como uma declaracdo escrita pelo

mediador, e uma conjunta com as partes.

4.1.1. Contrato na mediacdo imobiliaria

A palavra contrato de acordo com sua etimologia advém do latim vulgar
com tractare — tratar (algo) com alguém. Embora o codigo civil ndo traga uma
definicdo exata sobre contrato, de maneira mais ampla, pode ser compreendido
como uma promessa exequivel por lei, que pode ser uma promessa de realizar ou

abster-se de fazer algo.
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A celebracdo de um contrato requer o consentimento mutuo de duas ou
mais pessoas, uma delas normalmente fazendo uma oferta e a outra aceitando. Se

uma das partes ndo cumprir a promessa, a outra tem direito a reparacgéo judicial.

Segundo Capelotti (2009), o contrato pode ser considerado como um
negocio juridico que pode ser unilateral, bilateral e plurilateral. O autor menciona
que alguns doutrinadores compreender que existe duas espécies de negocios
juridicos bilaterais: os contratos e os acordos. Buscando embasamento na ideia

exposta por Bessone:

Nos contratos haveria composicdo de interesses opostos ou divergentes,
enquanto nos acordos os interesses seriam paralelos e convergentes para
um fim comum (como em acordos entre acionistas) (BETTI, 1969, p. 198).

Por sua vez, o contrato de mediagéo é definido como o contrato em que
o principal objetivo seja intermediar a comunica¢ao entre duas ou mais individuos,

respeitando a sua impessoalidade da funcao.

Nesse sentido, Oliveira (2016) menciona que:

Mediacdo é o contrato pelo qual uma parte (0 mediador) se vincula para
com a outra (o comitente ou solicitante) a, de modo independente e
mediante retribuicdo, preparar e estabelecer uma relagdo de negociacao
entre este Ultimo e terceiros (0s solicitados) com vista a eventual conclusédo
definitiva de negécio juridico.

Para que se celebre um contrato de mediagéo faz-se necessario que se
estabeleca elementos caracteristicos da mediacdo como, imparcialidade com foco
na resolucéo do conflito, onde o mediador ndo possa exercer influéncia da tomada
de decisdo. Dentre suas responsabilidades estad incluso o favorecimento a
encontros eventuais para celebrar o contrato por meio de uma comunicacao

pluridireccional, buscando sempre o resultado.

Por ser um contrato de prestagcédo de servicos no contrato de mediagéo

imobiliaria é estabelecido algumas partes que comprem o contrato, sendo elas:

e Objeto de mediacao
e Identificacdo dos mediadores

e Localizacdo onde seréo as sessbes
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e As partes interessadas,

e As obrigacdes de cada parte

e Honorarios;

e CondicOes de remuneracao, formas de pagamento

e Custas

Nesse sentido Oliveira (2016 p.12 apud Varela) que o “contrato de
mediacdo imobiliaria € uma das modalidades do contrato de prestacdo de servigos,
segundo o qual uma das partes se obriga a conseguir interessado para certo
negocio e a aproximar esse interessado da outra parte”. Para Castelo (2013) trata-
se de um contrato estruturalmente idéntico ao tipo social do contrato de mediacéo

geral.

Para Miranda (apud Rizzardo p.758), a Unica responsabilidade atribuida
ao mediador imobiliario é aproximacao das partes, deixando a cargo das partes a
conclusao do negdcio. A autora, menciona que existe diferenca entre contrato de
corretagem e media¢cdo, uma vez que corretagem esté relacionado a um conjunto
de acbBes de comercio, e dentro dessas acfes existe a conclusdao do negdécio
juridico.

Diferentemente, o Tribunal de Justica Goiano (TJGO) diz que mediacéo
e corretagem séo sinbnimos, pois a corretagem atua como um intermediador nos
negécios. Nos dizeres de Diniz (2006) o préprio Codigo Civil expdem essa
proximidade entre os temos ao mencionar em seus artigos 723 e 725 e 726

conforme exposto:

Art. 723.0 corretor é obrigado a executar a mediacdo com diligéncia e
prudéncia, e a prestar ao cliente, espontaneamente, todas as informacdes
sobre o andamento do negécio;

Art. 725.A remuneracdo €é devida ao corretor uma vez que tenha
conseguido o resultado previsto no contrato de mediacéo, ou ainda que
este ndo se efetive em virtude de arrependimento das partes.

Art. 726.Iniciado e concluido o negocio diretamente entre as partes,
nenhuma remuneracdo sera devida ao corretor; mas se, por escrito, for
ajustada a corretagem com exclusividade, tera o corretor direito a
remuneracdao integral, ainda que realizado 0 negdcio sem a sua mediac¢éo,
salvo se comprovada sua inércia ou ociosidade.

O que pode ser observado nessas divergéncias doutrinarias € que

embora no Caodigo Civil tenha a corretagem uma atividade de intermedias ambas a
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parte. Seu objetivo € fechar o negdcio, independentemente se as clausulas nao
estejam claras para uma das partes. Corroborando, Assis (2011) ressalta que a
atuacdo do mediador € mais imparcial, ao contrario do corretor que visa apenas

obter sua comisséo, mostrando assim sua total parcialidade no negdcio.

5. CONCLUSAO

E simplesmente natural que as pessoas, como individuos e grupos, que

diferem em varios aspectos como por exemplo sistema de crencas que incluem
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aspiracoes, valores, objetivos e necessidades tenham conflitos. Em suma, nota-se
que a mediacdo fornece um férum e uma atmosfera em que as partes obtém
entendimento, sdo compreendidas e trabalham juntas para explorar opc¢des de
resolucdo. Ao resolver disputas na mediagéo, as partes determinam por si mesmas

0 gque € importante e, finalmente, o resultado da situacao.

A mediacdo traz o fortalecimento quantitativo e qualitativo do sistema
judicial de resolucdo de litigios, nota-se o um dos fatores ligados ao
desenvolvimento institucional e a sua notoriedade esta ligado a existéncia de
instituicbes confidveis para fazer valer a democracia e preservar os direitos

prometidos pelo sistema.

E de suma importancia também ressaltar que a mediagdo proporciona o
resgate participativo da comunidade, a comunicagdo, a responsabilidade, a
alteracdo de atitudes e comportamentos, incentivando a comunicacdo e a

solidariedade social.

Diante disso, a pesquisa conseguiu demonstrar a importancia da mediacéo
como sendo uma técnica valiosa na resolucdo de problemas reais disputas
imobilidrias. Mas a eficacia do processo depende da disposicdo dos as partes
busquem genuinamente compromisso, as habilidades e a experiéncia do mediador,
e a experiéncia e criatividade dos advogados das partes. E definitivamente bem-
sucedido tempo suficiente para torna-lo um mecanismo que vale a pena usar para

resolver disputas.
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