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RESUMO

Este artigo objetiva avaliar a eficacia da mediagdo e da arbitragem como instrumentos de
solucdo de conflitos em locagdes imobiliarias urbanas. Especificamente, busca-se
apresentar os aspectos juridicos da locagao no Brasil, destacando o marco legal, os direitos
e deveres das partes e as causas mais comuns dos litigios; analisar a aplicacdo da mediacao
e da arbitragem nos conflitos locaticios; e comparar a eficacia e adequacao desses métodos
diante de situagdes de inadimpléncia e despejo, ressaltando suas repercussdes praticas.
Metodologicamente, o estudo classifica-se como qualitativo, descritivo e bibliografico.
Constatou-se que a mediacdo se mostra mais adequada quando ainda existe possibilidade
de preservagdo do vinculo contratual, permitindo renegociacgdo, restauracao do didlogo e
solucdes consensuais, sobretudo em casos de inadimpléncia temporaria. J4 a arbitragem
desponta como via eficaz quando o conflito se torna irreversivel e exige decisdo firme e
vinculante, especialmente em acdes de despejo e indenizacgdes, trazendo maior agilidade,
especializacdo e confidencialidade. Assim, conclui-se que ambos os métodos representam
alternativas eficazes ao processo judicial tradicional, contribuindo para maior equilibrio,
celeridade e justica nas relagdes locaticias urbanas.

Palavras-chave: Conflitos Imobilidrios. Meios Alternativos. Arbitragem. Mediagdo.
Eficacia.

ABSTRACT

This article aims to evaluate the effectiveness of mediation and arbitration as instruments
for resolving conflicts in urban rental agreements. Specifically, it seeks to present the legal
aspects of leasing in Brazil, highlighting the legal framework, the rights and duties of the
parties, and the most common causes of disputes; to analyze the application of mediation
and arbitration in rental conflicts; and to compare the effectiveness and adequacy of these
methods in cases of default and eviction, emphasizing their practical implications.
Methodologically, the study is classified as qualitative, descriptive, and bibliographic. The
findings indicate that mediation is more appropriate when there is still a possibility of
preserving the contractual relationship, allowing renegotiation, restoration of dialogue, and
consensual solutions, especially in cases of temporary default. Arbitration, on the other
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hand, emerges as an effective path when the conflict becomes irreversible and requires a
firm and binding decision, particularly in eviction actions and indemnity claims, offering
greater speed, technical expertise, and confidentiality. Thus, it is concluded that both
methods represent effective alternatives to traditional judicial proceedings, contributing to
greater balance, promptness, and fairness in urban rental relations.

Keywords: Real Estate Conflicts. Alternative Dispute Resolution. Arbitration. Mediation.
Effectiveness.

1 INTRODUCAO

As locagdes imobiliarias ocupam um papel de grande relevancia social e
econdmica, na medida em que fazem parte do cotidiano de milhdes de cidaddos e
empresas. Contudo, questdes como o crescimento demografico, a expansdo da urbanizacio
e as transformacgoOes na dindmica imobilidria tornam a relagdo entre locador e locatario um
cenario propicio a conflitos e tensdes, especialmente diante dos desafios de inadimpléncia
e da necessidade de despejo. A legislagdo brasileira, capitaneada pela Lei do Inquilinato
(Lei n® 8.245/1991), busca equilibrar interesses patrimoniais, funcionais e sociais, mas
ainda assim a judicializacdo dos conflitos se apresenta como fendmeno frequente e
ONeroso.

Neste cenario, os métodos alternativos de resolugao de resolucao de conflitos,
dentre os quais se encontram a mediagdo e a arbitragem, surgem como instrumentos
relevantes na superagdo dos inumeros entraves da judicializacao de conflitos, a exemplo da
morosidade judicial, da sobrecarga processual e do desgaste emocional das partes. Assim,
este estudo delimita-se na andlise da aplicabilidade e da eficacia dessas modalidades frente
aos litigios mais comuns em locagdes urbanas, quais sejam, a inadimpléncia e o despejo.

Desta feita, dar-se-a4 seguimento ao estudo pautando-se no seguinte problema
de pesquisa: A mediagdo e a arbitragem sdo formas eficazes para solucionar disputas em
locagdes imobilidrias, especialmente nos casos de inadimpléncia e despejo, substituindo
com vantagens o litigio judicial tradicional?

A relevancia académica deste debate se pauta sobretudo na escassez de estudos
comparativos que abordem, de forma critica, a adequagdo dos métodos alternativos ao
contexto locaticio brasileiro, articulando aspectos juridicos, sociais e praticos. E
socialmente, a agilidade e a efetividade dos meios extrajudiciais de resolu¢dao de conflitos
influenciam diretamente na prote¢do patrimonial do locador, na garantia do direito ao uso

do imovel pelo locatario e na seguranca das relagdes habitacionais e comerciais urbanas.
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Assim, tem-se como objetivo geral avaliar a eficdcia da mediacdo e da
arbitragem como instrumentos para a solu¢do de conflitos em locagdes imobilidrias
urbanas. E, como objetivos especificos busca-se apresentar os aspectos juridicos da
locacao imobiliaria no Brasil, com énfase no marco legal, nos direitos/deveres e nas causas
comuns dos litigios; analisar de forma geral a aplicagdo da mediacdo e da arbitragem na
resolugdo dos conflitos locaticios; e, ainda, comparar a eficicia e adequacdo da mediagdo e
arbitragem frente as situacdes de inadimpléncia e despejo, destacando as repercussoes
praticas para locadores e locatarios.

Destarte, e para atender aos objetivos supracitados, adota-se uma abordagem
qualitativa e o método de procedimento descritivo. No que tange a técnica de pesquisa, 0
estudo ¢ de natureza bibliografica, pautando-se na analise doutrinaria, mormente livros e
artigos cientificos que abordem o tema, selecionados em fontes fisicas e virtuais, a
exemplo das plataformas Scielo e Google Académico, com énfase em estudos publicados

nos ultimos 10 anos, para assegurar a atualidade da discussao.

2 DESENVOLVIMENTO

As locagOes imobiliarias urbanas sdo os contratos mais recorrentes na
sociedade contempordnea, compreendidas, como enfatiza Avila (2025), como um
instrumento relevante para o acesso a moradia, para o exercicio de atividades empresariais
e também para o desenvolvimento das relagdes economicas.

No entanto, a convivéncia contratual entre locador e locatario nem sempre se
estabelece de forma pacifica, pois envolve interesses patrimoniais, pessoais € sociais que
podem entrar em choque. Nesse contexto, a inadimpléncia e o despejo sdo os litigios mais
comuns, trazendo repercussdes significativas tanto para os proprietarios, que buscam
garantir a preservagdo de seu patrimonio e o recebimento da contraprestacdo financeira,
quanto para os locatarios, que necessitam do imovel para habitacdo ou continuidade de
suas atividades (Malle ef al., 2023).

Portanto, ¢ diante dessa realidade que se insere a discussao sobre a mediagao e
a arbitragem como instrumentos aptos a oferecer solu¢des mais céleres, equilibradas e
eficazes em comparacdo ao processo judicial tradicional, sendo mister abordar, antes de se
passar a analise especifica dos meios alternativos de resolucdo e conflitos, os aspectos

juridicos da locagao, objeto da proxima secao.
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2.1 ASPECTOS JURIDICOS DA LOCACAO IMOBILIARIA NO
BRASIL

A locacdo de imoveis urbanos no Brasil ¢ regida principalmente pela Lei n°
8.245/1991, conhecida como Lei do Inquilinato. Como enfatiza Schreiber (2020), na
norma em comento define o escopo dos direitos patrimoniais, regula as obrigagdes
reciprocas e delimita os procedimentos de admissdo, manutencdo e extingdo das locagdes.
Em outras palavras, o contrato locaticio adquire natureza sinalagmatica, gerando
obrigacdes para ambas as partes.

Nao destoa desse entendimento as ligdes de Rangel (2022), o qual acrescenta,
ainda, que no contrato de locacdo imobilidrio o locador e o locatdrio ocupam,
respectivamente, os polos da disponibilidade, uso e gestdo do imédvel. Ao locador, além do
direito a remuneracao pelo uso (aluguel e encargos, como IPTU e condominio), compete
também garantir condi¢des adequadas de uso, realizar manutencdes estruturais e responder
as obrigagdes legais e tributdrias. Por sua vez, o locatario tem direito a posse, a preservagao
de suas benfeitorias (quando consentidas) e a protecdo contra arbitrariedades, devendo
pagar pontualmente os valores devidos, zelar pelo estado do imovel e devolver em
condigdes compativeis com o uso contratado.

Exatamente pela complexidade das relagdes locaticias, ¢ que conflitos sdo
comuns entre locador e locatario, apesar das disposi¢des legais. Para Malle et al. (2023), as
principais causas de litigio na locagdo, principalmente a urbana, que ¢ a modalidade mais
comum, decorrem da inadimpléncia, do descumprimento contratual e das divergéncias
sobre benfeitorias, reajustes e garantias.

Conforme Lemos Junior e Siqueira (2023), o despejo surge, em meio a
cenarios como o exposto, como medida judicial para reaver o imoével em casos de
inadimpléncia e violagdo do contrato, sendo disciplinado pela Lei do Inquilinato, que
determina prazos (geralmente 15 dias, podendo chegar a 30 em algumas hipoteses), assim
como mecanismos de purga¢do da mora, compreendida como a possibilidade de o locatario
quitar débito antes da sentenca para evitar a resolugdo contratual.

De forma analoga, e como bem observam Avila ef al. (2025), a dentincia vazia,

a necessidade de uso proprio pelo locador, ou a realizacdo de obras publicas urgentes

Pagina 40 de 126



didlogos

podem também justificar o despejo, situacdes que evidenciam a complexidade e a
frequéncia com que os conflitos locaticios chegam ao Poder Judiciério.

Ocorre que o procedimento judicial, embora tenha sido agilizado por reformas
legislativas mais recentes, ainda se apresenta como moroso € oneroso para as partes, sendo
comum o litigio se arrastar por meses ou anos. Esse cenario aumenta os custos processuais
e o desgaste emocional dos envolvidos, como também compromete a efetividade da tutela
jurisdicional, muitas vezes tardia em relagdo a urgéncia da demanda.

Segundo Gomes e Morais (2023), a morosidade processual contribui para a
inseguranca juridica, desestimulando investimentos e dificultando a continuidade das
relacdes contratuais. E, embora seja um dos reflexos da sobrecarga do Judicidrio, ndo ¢
benéfico para os sujeitos envolvidos na relacdo locaticia, intensificando a necessidade de
buscar solu¢des mais céleres € menos onerosas.

Nesse contexto, a mediacdo e a arbitragem se apresentam como meios
alternativos capazes de atenuar tais entraves, promovendo ndo apenas maior rapidez, mas
também um espago de didlogo e de decisdes especializadas que atendam melhor as

particularidades do setor imobiliario, como se passa a discorrer no proximo topico.

22 MEDIACAO E ARBITRAGEM NA RESOLUCAO DE
CONFLITOS: CARACTERISTICAS GERAIS

A importancia de se buscar métodos alternativos de resolucdo de conflitos se
pauta, sobretudo, na superagdo das limitagdes e desafios enfrentados pelos métodos
tradicionais. Como lecionam Silva et al. (2022), o Poder Judiciario brasileiro, marcado
pela sobrecarga de processos, morosidade na tramitacao e altos custos, frequentemente ndo
consegue atender de forma célere e eficiente a crescente demanda por solugdes juridicas,
especialmente em areas como a locagdo imobiliaria, onde a agilidade ¢ essencial para
preservar direitos e evitar prejuizos.

Nao bastasse isso, o desgaste emocional e financeiro das partes, a
complexidade dos litigios e a necessidade de preservar relagdes duradouras evidenciam a
inadequacao do modelo litigioso convencional em muitos casos. Dessa forma, os métodos

alternativos de resolucdo de conflitos, sejam autocompositivos, como a mediagdo, sejam

heterocompositivos, como a arbitragem, ganham relevancia ao promoverem solu¢des mais
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rapidas, econdmicas e flexiveis, contribuindo para a desjudicializagdo, o acesso ampliado a
justica e a pacificagdo social (Fonseca, 2024).

Portanto, a mediagdo e a arbitragem se destacam como métodos extrajudiciais
de solugao de conflitos, inseridos no contexto de modernizagdo do sistema brasileiro de
justica e do incentivo a desjudicializagdo das demandas patrimoniais, como ocorre nas
relacdes locaticias (Manzato; Soares; Cugula, 2024).

Segundo Spengler e Morais (2021), a media¢ao ¢ um método autocompositivo,
no qual um terceiro imparcial (o mediador) exerce atividade técnica de facilitacdo do
didlogo. O processo ¢ voluntario, confidencial, ndo decisdrio, orientando as partes para a
construcdo colaborativa da solugdo.

Fonseca (2024) complementa que a mediagdo foca na preservagao de vinculos
continuados e ¢ indicada especialmente para conflitos multidimensionais ou relacionados a
relacdes duradouras, como ocorre em contratos de locacgao residencial ou comercial.

Nao ¢ demais ressaltar, nesse cenario, que a mediagdo ganhou destaque como
método inovador de resolugdo de conflitos com a sua previsdo expressa no Codigo de
Processo Civil de 2015, instituido pela Lei n® 13.105, e na Lei n°® 13.140/2015, conhecida
como Lei da Mediagdo. O CPC instituiu a mediagdo como um procedimento prévio
recomendavel para a solugdo de controvérsias antes do ajuizamento da demanda judicial,
valorizando o didlogo e a cooperagdo entre as partes, com vistas a reduzir o nimero de
processos judiciais e promover solugdes consensuais. Ja a Lei da Mediagdo trouxe uma
regulamentagdo especifica, detalhando principios, procedimentos, requisitos para atuacao
dos mediadores e garantindo a confidencialidade, voluntariedade e autonomia das partes no
processo (Fonseca, 2024).

Portanto, o tratamento dispensado a mediacdo pelo legislador, nos ultimos
anos, representa um relevante avanco para o ordenamento juridico brasileiro, ao consolidar
este método autocompositivo como ferramenta legitima, eficiente e estruturada para a
resolugdo pacifica de disputas, incentivando a autocomposi¢do e a desjudicializagdo,
especialmente em conflitos que envolvem relagdes continuas e complexas.

Ja a arbitragem ¢ modalidade heterocompositiva de resolugdo de conflitos, em
que as partes elegem um arbitro ou um colegiado para julgar a disputa (Guerrero, 2022).

Como lecionam Spengler e Morais (2021), o procedimento ¢ privado, flexivel e o laudo
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arbitral tem forca vinculante e eficacia de sentenca judicial (devendo ser homologada pelo
Judiciario apenas para fins de execugdo for¢ada, como ocorre no despejo).

Anote-se, ainda, que a arbitragem depende de consenso das partes (clausula
arbitral ou compromisso arbitral), garantindo autonomia da vontade, confidencialidade,
escolha de arbitros especialistas e agilidade (sentenca em até seis meses, exceto acordo
diverso) (Fonseca, 2024).

No ordenamento juridico brasileiro, a arbitragem esta formalmente prevista e
regulamentada pela Lei n° 9.307/1996, conhecida como Lei de Arbitragem, que
estabeleceu um marco legal especifico para a utilizacdo deste método como meio legitimo
e eficaz de solugdo de conflitos (Guerrero, 2022).

Como bem observa Fonseca (2024), a lei prevé que as partes podem escolher,
de forma voluntidria e mediante clausula compromissoria ou compromisso arbitral,
submeter suas controvérsias a um arbitro ou tribunal arbitral, que proferird decisao
vinculante, com for¢a de sentenca judicial. A cldusula compromissoria ¢ previamente
inserida em um contrato, onde as partes estabelecem, de forma antecipada, que litigios
futuros decorrentes daquele contrato serdo resolvidos por arbitragem, evitando assim
futuros processos judiciais. J4 o compromisso arbitral ¢ um acordo firmado pelas partes
quando ja existe um litigio concreto, ou seja, uma controvérsia presente, e elas decidem
submeter essa disputa especifica a arbitragem para sua solugao.

Spengler e Morais (2021) pontuam, ainda, que a arbitragem ¢ indicada para
litigios que envolvem direitos patrimoniais disponiveis. Exatamente por isso, tem-se que
esta alternativa ¢ relevante para os conflitos no ambito das loca¢des imobilidrias, e se
destaca por sua celeridade, especializagdo dos arbitros, confidencialidade e flexibilidade
procedimental, contribuindo para a desjudicializagdo e para a promog¢ao da autonomia
privada na resolucdo de disputas no Brasil, conferindo maior seguranca juridica ao
mercado imobilidrio e a outros setores economicos.

Destarte, ndo ha como negar que ambos os métodos — mediacao e arbitragem -
surgem como resposta a sobrecarga do Poder Judiciario e a exigéncia de praticas
inovadoras para o acesso a justica, promovendo a colaborac¢do, o acordo e, no caso da

arbitragem, a solug@o definitiva e executavel do litigio.
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23 ANALISE COMPARATIVA ENTRE MEDIACAO E
ARBITRAGEM NAS LOCACOES IMOBILIARIAS

A mediagdo e a arbitragem, como visto no tdpico anterior, sdo instrumentos
que, apesar das caracteristicas diversas, se voltam a mais célere resolu¢do de conflitos,
exteriorizando a autonomia das partes, seja na busca por uma solu¢do mediada por um
terceiro imparcial, seja pela delegacdo a arbitros para dirimir conflitos.

Como bem lembram Gaulia e Pacheco (2019), a mediacdo ¢ eficaz
principalmente na resolucdo de disputas que permitem didlogo, renegocia¢do contratual e
desejo de preservacao do vinculo locaticio. Para Borges et al. (2023), a mediagdao tem um
alto indice de sucesso em casos de inadimpléncia temporaria, melhoria das condig¢des do
contrato e disputas por benfeitorias, pois permite a constru¢do de solucdes ajustadas a
realidade das partes. Por ser consensual, evita rupturas bruscas e incentiva o cumprimento
voluntario dos acordos.

A arbitragem, por sua vez, se destaca por sua eficacia na defini¢do técnica e
célere dos direitos, especialmente quando ha impasse sem possibilidade de composi¢do
(Nascimbeni; Cardoso; Ranzolin, 2023). Situada nos limites dos direitos patrimoniais
disponiveis, a arbitragem ¢ mais eficaz em casos de inadimpléncia grave, medidas de
despejo, penalizagdes e indenizagdes por danos ao imovel, pois oferece solugdo vinculante
e definitiva, apta a ser executada como sentenca judicial (Manzato; Soares; Cugula, 2024).

Portanto, na mediagdo, o foco ¢ a reconstru¢do do compromisso, o reequilibrio
contratual e o restabelecimento do didlogo. Por isso acredita-se que ¢ mais indicada quando
o contrato de loca¢ao culmina em inadimpléncias temporarias, dificuldades financeiras
transitorias, como ocorreu durante a pandemia, e negociacdes sobre garantias e
benfeitorias.

De forma analoga, nos casos de despejo, a mediagcdo pode estruturar o acordo
para saida voluntaria do imovel, evitando enfrentamento judicial e prejuizos reciprocos.
Como privilegia o debate entre as partes, mediado por um terceiro imparcial, a mediacao
permite que os individuos busquem a melhor alternativa, colocando fim ao conflito
(Fonseca, 2024).

Ja a arbitragem ¢ indicada para litigios em que ja ha rompimento do dialogo,
descumprimento reiterado das obrigagdes, ou mesmo disputas sobre valores, penalidades e

rescisdo contratual. No despejo, por exemplo, a arbitragem permite decisdo técnica e
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objetiva da solugdo, porém ainda requer homologacdo judicial para execu¢ao da ordem de
desocupagdo do imoével. Significa dizer que nos casos em que a parte reluta em cumprir
voluntariamente a sentenga arbitral, ainda que tenha aceitado submeter-se a arbitragem, o
Poder Judiciario atua para garantir a efetividade e coercitividade do resultado.

Por conseguinte, ndo ha como negar que a ado¢do dos métodos alternativos
gera repercussdes amplas para os envolvidos em contratos imobilidrios de locacdo. Para o
locador, a antecipacdo da solugdo, redugdo de custos processuais e previsibilidade dos
resultados favorece a preservagdo do patrimonio e a minimizagao do tempo de vacancia do
imovel.

Nao se ignora, também, que no caso de arbitragem, a especializagdo do arbitro
e a confidencialidade do procedimento resguardam interesses econdmicos e evitam
exposicao publica e morosidade institucional (Fonseca, 2024). Por sua vez, para o locatario
a mediacdo representa oportunidade de garantir a manutengdo da posse, negociar
condig¢des, parcelamentos ou prazo para saida consensual, evitando prejuizos financeiros e
registros negativos que dificultam futuras locagdes (Borges et al., 2023).

A arbitragem, por outro lado, confere clareza sobre direitos e obrigagoes,
possibilitando defesa qualificada em disputas de maior complexidade, embora seja um
método de resolugdo de conflitos ainda oneroso, sendo apontado por Nascimbeni, Cardoso
e Ranzolin (2023) como ainda pouco acessivel a grande parte da populagao.

De fato, e apesar da reconhecida eficacia e agilidade da arbitragem, seus custos
ainda sao um fator limitador para sua mais ampla utilizacao, especialmente em disputas de
menor valor econdomico (Fonseca, 2024), como muitas que ocorrem no ambito das
locagdes imobiliarias. Para Spengler e Morais (2021), a arbitragem envolve despesas com
honorarios dos arbitros, taxas administrativas das camaras arbitrais, custas processuais e
outras despesas relacionadas a condu¢ao do procedimento, que muitas vezes superam o0s
custos do processo judicial tradicional, tornando-a inacessivel para parte dos litigantes.
Portanto, esse fator financeiro pode desencorajar a inclusdo de clausulas compromissorias
nos contratos € a busca pela arbitragem, perpetuando a preferéncia pela via judicial mesmo
quando menos eficiente.

Nao bastasse isso, a cultura do litigio no Brasil, caracterizada pela

naturalizacdo do conflito judicial como principal mecanismo de solucdo de controvérsias,

Pagina 45 de 126



didlogos

contribui significativamente para a excessiva judicializagdo dos processos, inclusive em
areas onde métodos alternativos poderiam ser eficazes.

Como lembra Silva et al. (2022), a cultura do litigio € comumente alimentada
por fatores como desconhecimento das modalidades extrajudiciais, desconfianga nas
solucdes consensuais, resisténcia a mudanga e a percepgao do Judiciario como unica forma
legitima de resolugao.

Nesse cendrio, a ampla judicializacdo decorrente sobretudo da cultura do litigio
impede a difusdo e consolidagdao da mediagdo e da arbitragem, mantendo a sobrecarga dos
tribunais e os impactos negativos decorrentes da morosidade, dos custos elevados e do
desgaste das partes envolvidas. Portanto, ¢ fundamental a promogao da conscientizagdo e
da educagdo para estimular a mudanga cultural em dire¢ao a solu¢des mais colaborativas.

Em que pese tais consideragdes, evidencia-se que a mediacao e arbitragem sao
adequados e eficazes no que tange a resolucdo de conflitos imobilidrios. A decisdo entre
qual método utilizar deve levar em conta a natureza do conflito, o nivel de afastamento do
didlogo entre as partes, os interesses financeiros em jogo e a necessidade de uma solucdo
eficaz e rapida. Ambos os métodos demonstram avangos relevantes na promog¢ao de uma
convivéncia mais harmoniosa nas relacdes locaticias ¢ no oferecimento de uma resolugao
mais 4gil dos litigios, superando as limitagdes do processo judicial tradicional e
firmando-se como alternativas apropriadas para os conflitos imobiliarios, especialmente
nos casos de inadimpléncia e despejo.

Resta claro, portanto, que tanto a mediagdo como a arbitragem sao métodos
alternativos de resolu¢do de conflito alinhados a tendéncia de desjudicializagdo e a
valorizagdao do acordo, refor¢ando o papel da autonomia das partes, potencializando a paz
social e garantindo resultados mais efetivos e alinhados a realidade das partes, inclusive em
situagdes como inadimpléncia e despejos. De toda forma, ¢ preciso fomentar a maior

utilizagao de alternativas ao Judiciario.

3 CONCLUSAO

Buscou-se, ao longo deste estudo, refletir acerca da eficdcia e adequagdo dos
métodos alternativos de resolugdo de conflitos, com énfase na mediacdo e na arbitragem,
em contratos imobiliarios, mormente em situagdes de inadimpléncia e despejos, conflitos

mais comuns no ambito das relagdes locaticias imobiliarias. Constatou-se, em reflexao

Pagina 46 de 126



didlogos

acerca do problema de pesquisa, que os métodos alternativos analisados se apresentam
como instrumentos altamente eficazes, evidenciando a clara potencialidade de transformar
o paradigma do acesso a justica nas relacdes locaticias, com solugdes mais céleres.

Verificou-se que a mediacdo se mostra como ferramenta prioritaria para
conflitos em que o vinculo contratual ainda pode ser preservado e renegociado. Seus
indices de sucesso comprovam a capacidade de restaurar o didlogo, construir solugdes por
consenso ¢ evitar rupturas indesejadas e onerosas. Por exemplo, nos casos de
inadimpléncia temporaria e renegociacdo, o método em comento desponta como o mais
adequado, pois, repita-se, preserva as relagcdes entre locador e locatario.

Por sua vez, viu-se que a arbitragem surge como escolha privilegiada quando
ha irreversibilidade do conflito e necessidade de decisdo firme e vinculante, € clama a
intervencao de terceiros, especialmente nos casos de despejo, indenizagdes e disputas sobre
valores, penalidades e reparagdes advindas do contrato imobiliario.

Nao se ignora, contudo, que em se tratando da arbitragem, em casos de
despejo, em especifico, ¢ necessaria a intervengdo judicial para execucdo forcada da
sentenca arbitral. De toda forma, percebeu-se que o método preserva agilidade,
especializacdo técnica e confidencialidade, trazendo vantagens incontestaveis sobre o
processo judicial tradicional.

Desta feita, ndo ha como negar que os métodos alternativos apresentam
vantagens significativas, privilegiando a autonomia das partes e proporcionando mais
célere resolucdo de conflitos decorrentes da relagao entre locador e locatario. Contudo, €
preciso destacar que ainda existem algumas limita¢des, como a questdo cultural, ja que
muitos ainda privilegiam a judicializacdo dos litigios, e at¢ mesmo os custos para a
utilizacdo da arbitragem. Exatamente por isso € preciso, a um sO tempo, fomentar a
utilizacao de métodos alternativos a resolucao de conflitos e tornar mais acessiveis aqueles
que ainda demandam maiores recursos, como a arbitragem, € assim ndo comprometer o
papel estratégico dessas modalidades na solugdo dos litigios locaticios.

Destarte, concluiu-se que a escolha da mediacdo ou da arbitragem deve
considerar a natureza da controvérsia, o grau de ruptura do didlogo, os interesses
patrimoniais envolvidos e o desejo de efetividade e celeridade na resolugdo. Ambos os
instrumentos analisados evidenciam avangos significativos para a promo¢dao de uma

convivéncia locaticia e a potencialidade de mais célere resolucdo dos conflitos, superando
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os limites do litigio judicial e consolidando-se como métodos adequados para os conflitos
em locagdes imobilidrias urbanas, com especial relevo para casos de inadimpléncia e

despejo.
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