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RESUMO

E notorio que o contrato faz lei entre as partes. Essa € a personificagdo maxima do pacta sunt
servanda que é uma das principais bases da seguranca juridica. Devido imprevisibilidade de
fatos supervenientes que determinaram a quebra do equilibrio contratual, tornando o
demasiadamente oneroso a uma das partes, surgiu a clausula rebus sic stantibus, com a
finalidade principal de resgatar o sopesamento contratual. O presente estudo tem por objetivo
central avaliar quais principios contratuais justificariam a rescisdo ou revisao nos contratos
locaticios residenciais decorrentes dos eventos advindos da pandemia causado pelo COVID-
19. Fez-se uma analise de dois principios basilares para avaliar a continuidade dos contratos em
caso de surgimento de fatos imprevisiveis, a Teoria da Impreviséo e a Teoria da Base Objetiva
do Negdcio Juridico. Além desses, abriu-se a possibilidade para o surgimento de outras opc¢des
para solucGes desta lide, com a finalidade de melhor solucionar a questéo para as partes, mas
devendo-se considerar que o presente trabalho esta tratando de casos em abstrato.

Palavras-chave: Direito. Teoria da Imprevisdo. Teoria da base do negécio juridico. Direito
locaticio residencial. Pandemia. COVID-109.



ABSTRACT

It is well known that the contract makes law between the parties. This is the ultimate
personification of pacta sunt servanda, which is one of the main bases of legal security. Due to
the unpredictability of supervening facts that determined the breach of the contractual balance,
making it too costly for one of the parties, the clause rebus sic stantibus emerged, with the main
purpose of rescuing the contractual weighting. The main objective of this study is to evaluate
which contractual principles would justify the termination or revision of residential tenancy
contracts resulting from the events arising from the pandemic caused by COVID-19. An
analysis of two basic principles was carried out to assess the continuity of contracts in the event
of the appearance of unpredictable facts, the Theory of Unpredictability and the Theory of the
Obijective Basis of the Legal Business. In addition to these, the possibility was opened for the
emergence of other options for solutions to this dispute, in order to better resolve the issue for
the parties, but it should be considered that the present work is dealing with cases in the abstract.

Keywords: Law. Theory of Unpredictability. Theory of the basis of the legal business.
Residential tenancy law. Pandemia. COVID-19.



TABELAS

1. Comparativo: Teoria da Imprevisdo X Teoria da Base do negocio ..........c.ccccvvevenenn

2. Epidemias que ja assolaram a humanidade............ccccooerririniinieneneee e



CcC

CDC

CFB
COVID-19

LI

OMS
SARS-CoV-2

LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

Cadigo Civil

Caodigo de Defesa do Consumidor
Constituicao Federal do Brasil

Corona virus disease — 2,019

Lei do Inquilinato — Lei n°® 8.245 de 1991.
Organizagdo Mundial da Saude

Espécie de coronavirus causador da doenca COVID-19



SUMARIO

1 INTRODUCAO 11
2 0 PRINCIPIO DA FORCA OBRIGATC’)R'IA DOS CONTRATOS E SUAS
EXCECOES LEGAIS NO ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO 14
2.1 Analise das perspectivas do contrato: do Direito Romano a modernidade 15
2.2 Os principios do direito contratual e sua importancia para a aplicacédo do direito 16
3  TEORIADA IMPREVISAO E TEORIA DA BASE DO NEGOCIO: EFEITOS DA
CLAUSULA REBUS SIC STANDIBUS FRENTE AO PACTUM SUNT SERVANDA 20
3.1 Principios gerais 21
3.2 Teoria da impreviséo 23
3.3 Teoria Objetiva da Base do Negdcio Juridico 25
4 CONTRATOS LOCATICIOS E SUAS EXCEPCIONALIDADES FRENTE A
PANDEMIA DE COVID-19 28
4.1 Consideracdes acerca da epidemia e pandemia 31
4.2 O tratamento juridico no combate a pandemia do COVID-19 33
4.3 Reflexos da pandemia nos contratos locaticios 35
5 CONCLUSAO 39

REFERENCIAS 43



11

1. INTRODUCAO
Um dos principios mais consagrados para a Teoria Geral dos Contratos ¢ o da “Forca

obrigatoria dos contratos”. Esta reza que ao se celebrar um contrato, e este atendendo os
pressupostos e requisitos de validade, independente do que ocorresse, ndo poderia uma das
partes se esquivar do mesmo a nao ser com anuéncia do outro contraente.

Esse principio tem por base dois fundamentos, o da “Seguranga nos negdcios” visto ser
indesejavel que uma das partes possa alterar ou desistir de cumprir um negocio juridico ao seu
livre arbitrio, e o da “Intangibilidade”, que pressupde que o acordo de vontades faz lei entre as
partes, personificando o pacta sunt servanda.

A imprevisibilidade de fatos supervenientes vem sendo ventilada desde o Direito
Romano, sendo posteriormente mitigada no liberalismo da era mercantil e industrial, e
finalmente ressurgindo no inicio do seculo X1X com o advento da Primeira Grande Guerra.

Mesmo presenciando uma época de incertezas quanto aos resultados da pandemia de
coronavirus, temos de concreto os danos que estdo sendo provocado em decorréncia do
fechamento de diversas atividades e que perdurardo pelos proximos anos.

Em oposi¢do ao “Principio da obrigatoriedade dos contratos”, surgiu o “Principio da
Onerosidade excessiva”. Essa teoria foi balizada pela denominada clausula rebus sic stantibus,
a qual prevé gue a obrigatoriedade da execucdo de um contrato esta atrelada a inalterabilidade
das situacdes da época dos fatos.

Em decorréncia disso, surgiram diversas teorias, entre elas a “Teoria da Base do
Negocio Juridico”, de Karl Larenz, que estabeleceu parametros mais objetivos para a revisao
dos contratos nas relagdes de consumo. Ja a “Teoria da Imprevisdo” € aplicavel aos contratos
baseados no Codigo Civil, onde se pode realizar além da revisdo, a resolucdo judicial em
decorréncia de eventos imprevisiveis e extraordinarios.

Apesar da Lei de Locacdo ser uma lei especial, e mais célere na resolucéo das lides que
o Cadigo Civil, ainda fica a questao de se esclarecer até que ponto poderemos chegar a revisao
contratual e qual a teoria de revisdo contratual seria a mais adequada no atual cenario de estado
de emergéncia sanitaria decorrente da Pandemia do COVID-19. Em decorréncia, vem surgindo
duvidas quanto a suspensao, rescisao e/ou revisdo contratual. Cabera, caso a caso, uma profunda
analise frente aos fatos imprevisiveis e extraordinarios que impactam nas partes contratantes.

Segundo o Cadigo Civil de 1916, as clausulas contratuais eram tidas como inalteraveis
no ambito juridico. Judicialmente so cabia a nulidade ou a resolugdo do contrato. Essa viséo

liberal e individualista ndo foi herdada pelo Codigo Civil de 2002.
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Essa nova realidade social forgou o estado a ter maior entendimento quanto a liberdade
individual dos contratos. Essa mudanca acerca da forca obrigatoria ocorreu por fatos
inesperados que se refletiram nos contratos.

Montou-se um cendrio com duas vertentes, o da “seguranca social” que buscava a
manutencdo da igualdade de poderes, direitos e deveres nos contratos, e 0 da “seguranga
juridica”. Para se efetuar as mudancas contratuais, o jurista tem que se valer de critérios seguros
e precisos para balancear essas e preservar o contrato.

Em consequéncia, os doutrinadores e juristas internacionais invocaram a clausula rebus
sic stantibus, e passaram a desenvolver novas teorias e principios, mas sem pér de lado a
seguranca juridica e procurando-se manter o equilibrio contratual.

Essa corrente também influenciou o direito brasileiro, apesar de termos a época um
entendimento muito positivista, e prova disso foi a promulgacdo do Codigo de Defesa do
Consumidor em 1990 e o Cddigo Civil de 2002, onde o principio da forca obrigatdria dos
contratos foi mitigado, prevalecendo o valor real das prestagdes contratuais.

Apds vinte e nove anos de vigéncia da Lei de Locacdes, estad havendo certa dificuldade
em sua aplicacdo em decorréncia da Pandemia do COVID-19, obrigando certo esforco
doutrinario para se proceder a revisdo dos contratos locaticios.

Dentre as teorias que baseiam a doutrina para revisdo contratual, duas merecem
destaque, a da Imprevisdo e a da Base do Negdcio Juridico. Esse entendimento também é
refletido na jurisprudéncia, apesar de que em muitos julgados ndo seja feita mencao explicita
aos mesmos.

A pandemia por COVID-19 esté influenciando vérias relacdes juridicas de Direito
Privado, e ao se analisar a questao contratual que se encontra em desequilibrio, poderemos nos
deparar com distintos ramos juridicos, como o direito civil, direito do consumidor, direito do
trabalho, direito administrativo, além dos regidos por leis gerais e especiais, como a Lei do
Inquilinato.

Um dos setores mais afetados pela pandemia foi o da locagdo comercial, principalmente
0s que tiveram suas atividades diminuidas ou paralisadas, sendo alvos de questionamentos
juridicos que estdo abarrotando os tribunais. Em escala bem menor estéo os contratos de locagao
residencial, que também ndo ficaram totalmente isentos de influéncia do atual cenario que
estamos vivendo.

O inquilino com dificuldades financeiras advindas da pandemia de COVID-19 podera
requerer a revisdo do contrato locaticio com base na Teoria da Base do Negocio Juridico nos

mesmos moldes de como é aplicada no Cédigo de Defesa do Consumidor?
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De acordo com a problematica acima levantada, o presente trabalho levantara hipétese
de que a pandemia pelo COVIC-19 justifica a aplicacdo da Base do Negdcio Juridico, visto
ocorrer nessa situacdo a onerosidade excessivas aos contratos locaticios, ficando dessa forma
muitos incapacitados de atender a clausula pacta sunt servanda.

Portanto o objetivo geral desse trabalho sera avaliar se a pandemia de COVIC-19 pode
ser considerada causa de exce¢do ao principio do pacta sunt servanda nos contratos regidos
pela Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245/1991), em especifico ao contrato locaticio residencial.

Quanto aos objetivos especificos pretende-se:

1) Analisar o pactum sunt servanda e apontar as excec¢des legais no ordenamento juridico
brasileiro.

2) Distinguir a “Teoria da Imprevisao" da “Teoria da Base do Negdcio”, considerando os efeitos
da interrupcéo promovido pela clausula rebus sic standibus.

3) Demonstrar qual das teorias que excepcionam o pacta sunt servanda (impreviséo ou base do
negocio) se aplica ao caso da pandemia como mitigacao do rigor decorrente da forca obrigatéria
do contrato.

Para fins de desenvolver os objetivos aqui propostos, nos valeremos de uma abordagem
metodoldgica baseada em pesquisa bibliogréfica de carater exploratorio e analitico-descritivo,
focando-se em uma revisao doutrinaria, normativa e de julgados. Assim, esperamos colaborar
com 0s que tenham interesse por essa tematica e que o presente trabalho sirva de fonte de leitura
aos académicos e profissionais de direito.

No primeiro capitulo serd analisado o principio da forca obrigatéria dos contratos
(pactum sunt servanda) apontando as excec@es legais no ordenamento juridico brasileiro.

No capitulo dois distinguiremos a teoria da imprevisdo da teoria da base do negdcio,
considerando os efeitos da interrupcdo promovida pela clausula rebus sic standibus.

No capitulo trés serd demonstrada a excepcionalidade aplicacdo da teoria da imprevisao
e teoria da base do negdcio nos casos de contratos locaticios diante da pandemia da Covid-19.

A concluséo do trabalho estara presente no altimo capitulo.
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2. O PRINCIPIO DA FORCA OBRIGATORIA DOS CONTRATOS E SUAS
EXCECOES LEGAIS NO ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO

Os contratos séo acordos legais entre as partes, ambas livres e capazes para tal e,
portanto, devem ser cumpridos conforme entendimento de grande parte dos juristas,
personificando o principio do pacta sunt servanda (BEVILAQUA, 2017).

Por pacta sunt servanda podemos entender que seria a afirmacdo de que a forca
obrigatoria dos pactos, contratos ou obrigacOes realizadas entre as partes, deva ser cumprida e
nem o juiz pode altera-los. O principio alicercante dessa clausula, é que o contrato é concebido
por livre e espontanea vontade das partes, traduzindo a plena “autonomia da vontade”. Logo,
0s contratantes devem honrar com tudo que fora pactuado, sendo inadmissivel que intervencdes
externas venham a promover qualquer tipo de alteracdo ao que fora estipulado no contrato
(TARTUCE, 2020).

Jé a clausula rebus sic stantibus poderia ser definida como “a manutencdo do contrato
enquanto as coisas estejam assim”, que dizer, mantendo-se as mesmas condigdes da época que
0 contrato fora pactuado para as partes envolvidas. Pode-se afirmar que essa € a exce¢do a
obrigatoriedade (pacta sunt servanda) da satisfagdo dos contratos, haja visto que, em
decorréncia de excessiva onerosidade a uma das partes, o contrato podera ser revisto com o
intuito de renovar a paridade existente da época que o contrato fora realizado.

A invocacdo da onerosidade excessiva ndo é novidade, tendo ja ocorrido em outras
épocas, a exemplo da desvalorizacdo do Real frente ao Doélar (TJSP, n°® 0187919-
94.2007.8.26.0000), assim quando da paralisagdo dos motoristas de caminhdes que ocasionou
a falta de combustivel para aeronaves e a companhia aérea ndo foi responsabilizada pelo atraso
nos voos (TSJP, n° 1083583-27.2018.8.26.0100).

Entretanto, a estabilidade conferida pelo pacta sunt sevanda pode ser mitigada pelo
principio do equilibrio contratual, que pode abrir o caminho para a renegociacédo entre as partes,
ou até para que haja a revisao ou extingdo do negadcio juridico pela via judicial. Mesmo havendo
previsdo da extingdo por meio da resolugdo conforme descrito no artigo 478 do Codigo Civil,
também ha o remédio da revisdo para evitar tal fato, que pode ser invocado por meio do artigo
479 do mesmo codigo (MATTIETTO, 2020).

Como pode-se observar, é desejavel a manutencdo dos contratos por meio da revisao

em respeito ao principio da boa-fé e da conservagédo dos negocios. Esses dois principios ja estdo
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presentes no Codigo de Defesa do Consumidor, além de ter boa aceitacéo pela jurisprudéncia
tanto para contratos civeis quanto empresariais, 0 que pode ser comprovado por meio das
alteracdes dirigida as clausulas contratuais de modo que se sobressaiam mais justas em
decorréncia de fatos supervenientes que as tenham tornado excessivamente onerosas
(MATTIETTO, 2020).

2.1. Analise das perspectivas do contrato: do Direito Romano a modernidade

N&o se conseguiu até hoje estimar quando o conceito de contrato foi estabelecido na
sociedade. Supde-se que ele se confunde com o inicio da propria humanidade, quando os
homens passaram a viver em sociedade.

A origem da clausula rebus sic stantibus data de periodo muito antigo, sem precisao,
ndo havendo como delimitar ou estabelecer um periodo especifico do inicio de sua aplicacao.
A maioria dos autores que trataram desse tema eram de origem romana. Nos escritos de juristas
como Cicero, Séneca, Paulo e Africano ja se podia ver a preocupacao e a necessidade de abordar
esse assunto para adequacao dos contratos a realidade que se vivia (FIUZA, 2016).

Tudo indica que Sdo Tomas de Aquino ja se debrucava com sensibilidade aos estudos
sobre as alteracOes das condi¢fes para o cumprimento estabelecidos em promessas. Apesar de
haver obrigacOGes assumidas e que estas deveriam ser respeitadas, na hipdtese de ocorrer
alteracdes nas condicdes estabelecidas anteriormente, estas poderiam ser mitigadas para ndo
causar onerosidade excessiva a uma das partes. Assim, surge o pensamento de que ocorrendo
mudangas extremas nas condi¢des antes estabelecidas, “estas s6 deveriam ser cumpridas se
licitas e se imudadas as condigdes das partes, bem como as circunstancias exteriores”. (FIUZA,
2016).

A propria palavra sociedade traz embutida a ideia de contrato, j& que é uma composicao
entre partes que tem o fim de conviverem juntos. A concepgdo do “Contrato” vem sendo
construida desde a era romana e sempre a sombra do que ocorre com a sociedade. Tal
entendimento ndo pode ser desconsiderado, pois a evolugdo ocorrida desde os tempos mais
antigos nada mais é do que a vontade da sociedade que reflete também no entendimento
legislativo acerca do assunto. Qual a fun¢do do contrato sendo satisfazer aos interesses da
coletividade?

Com o iluminismo nascido entre os séculos XVII e XVIII, veio o ideal liberal que
influenciou tanto a politica quanto a economia. Defendiam que o poder estatal no tocante a vida

e nas escolhas pessoais fosse minimo. Surgiu assim, o Estado Liberal.
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No modelo de estado minimo, esse procurava exercer a menor interferéncia possivel na
vida dos cidadaos, e, por conseguinte, também nas relagfes contratuais. O que valia era 0 que
fora pactuado entre as partes, tendo sido esse 0 auge do pacta sun servanda.

Entretanto, com o advento da Primeira Guerra Mundial (1914-1919) e a crise econémica
de 1929, houve uma grande interferéncia na estrutura politico-econémica da época o que
determinou a impossibilidade de muitas empresas em cumprir com 0 que houvera sido
pactuado. Deu-se o reinicio da revisdo das clausulas contratuais, ainda que de forma muito
timida.

Como maneira de mitigar a forca desses principios, renasceu ap0s a crise econémica
provocada pela primeira guerra a clausula rebus sic stantibus com vista a permitir as alteracoes
contratuais devido a causas supervenientes. Esse novo pensamento veio com o intuito de
procurar manter o equilibrio contratual de modo a que uma das partes ndo passe a ter vantagens
em detrimento a outra parte.

Apos a Segunda Guerra Mundial (1939-1945), os EUA comecaram a implantar a¢fes
mais intervencionistas com a finalidade de salvar a economia, entre essas, se valeu de um
modelo parecido com o adotado nos paises europeus. O plano americano foi denominado de
“welfarestate ”, ou Estado de Bem-estar Social em portugués. Neste modelo o estado é o
responsavel por manter e promover o bem-estar social e politico aos seus cidaddos, e
consequentemente observa-se uma maior intervencao estatal nos contratos pactuados, visando
sempre o equilibrio entre as partes.

Ja foram propostas inumeras concepcBes de estado acerca da sua atuacdo, mas
atualmente ha duas que prevalecem, o “Estado liberal” ja abordado anteriormente € o que
estamos presenciando na atualidade, o “Estado de bem-estar social”, o qual o Brasil vem

seguindo.

2.2. Os principios do direito contratual e sua importancia para a aplicacéo do
direito

O contrato de locacéo € um dos mais antigos e mais utilizados no dia a dia na rotina das
relagdes sociais. Nesse tipo de contrato, um cede um bem do qual é proprietario a outro em
troca de determinada retribuicdo. Ha dois agentes nessa relagdo, o locador que é o proprietéario
do bem, e o locatario, que é quem recebe o bem para uso por um prazo definido e em troca

recompensa o locador mediante remuneracao pecuniaria ou aluguel (DA SILVA, 2020).
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Dentre as varias caracteristicas dos contratos de locacdo, podemos dizer que ele é um
contrato bilateral, comutativo, oneroso, consensual, de trato sucessivo ou de execucao
continuada. No CC as obrigacfes do locador estdo previstas nos artigos 566 ao 568. Ja as
obrigacdes do locatario estdo descritas nos artigos. 569 a 578 (TARTUCE, 2020).

A Lei de LocacGes ou Inquilinato, Lei n°® 8.245 de 1991, disciplina essa matéria e é
considerada uma lei especial que tem como como caracteristica possuir regramentos que versam
sobre a locacdo, e ter também matéria de cunho processual e até penal, sendo assim considerada
um microcosmo juridico.

Amparado pelo principio da autonomia das vontades ninguém tem obrigacdo de
contratar, mas o fazendo, escolhendo os termos do ajuste contratual e esse contrato sendo valido
e eficaz o mesmo tera de ser cumprido, ndo podendo posteriormente sofrer interferéncia
alguma, nem da justica. Em outras palavras, o “Principio da obrigatoriedade dos contratos”
pode ser entendido como a irreversibilidade da palavra empenhada (GONCALVES, 2016).

Esse principio juridico assegura as partes o direito de manifestar a prépria vontade, e
com isso, estabelecer o texto e as normas das relages juridicas que irdo compor.

A forca obrigatdria dos contratos implica em dizer que o que for estipulado pelas partes
contratantes tem forca de lei, ficando restrita a liberdade dos que contrataram de forma
consensual e por vontade auténoma (TARTUCE, 2020).

O Principio da Forca obrigatoria do contrato, ou Principio da intangibilidade dos
contratos, ja era regra no Direito Romano e sua maxima ficou conhecida como pacta sunt
servanda. Para que houvesse qualquer alteracdo ou extincdo deste, o0 motivo deveria ser
altamente justificado haja vista caso isso se tornasse regra, implicaria em inseguranca juridica
(IBIDEM).

Essa ideia sustenta a forga vinculante da convencédo entre as partes, sendo por isso
chamado também de Principio da for¢a vinculante dos contratos (GONCALVES, 2016).

Apesar ndo estar expressamente previsto no codigo civil, ndo resta duvida que o
Principio da forca vinculante dos contratos estad implicitamente presente nos artigos 389, 390 e
391 do CC, visto estes preverem o cumprimento obrigacional, assim como as consequéncias do
seu ndo atendimento (TARTUCE, 2020).

Mais recentemente foi promulgacdo da Lei da Liberdade Econdmica (Lei n°
13.874/2019) onde também pode se observar o Principio da For¢a obrigatéria do contrato de
forma implicita nos incisos V e VIII do art. 3°. O respeito as convengdes contratuais também
esta presente no paragrafo 2°, artigo 1° da mesma lei. Ndo menos importante é o destaque dado

aos principios fundamentais da liberdade econdmica presentes no art. 2° (IBIDEM).
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Esse principio tem dois fundamentos norteadores, a necessidade de seguranca nos
negdcios e a intangibilidade (imutabilidade) personificada pela méaxima pacta sun servanda no
qual os contratos tém que ser cumpridos e ndo podem ser alterados nem pelo juiz
(GONCALVES, 2016).

Outro principio relevante de ser mencionado € o da Boa fé objetiva. Esse deve estar
presente desde as negociagOes preliminares até a conclusdo do contrato. Podemos simplificar a
boa-fé objetiva como sendo uma regra de conduta, onde se deve atuar com honestidade e
lealdade com todos os agentes do contrato.

A legalidade do pacta sun sevanda é que assumido um compromisso, que seja ele
cumprido, considerando o principio da boa-fé. N&o é aceitavel que celebrado um contrato,
algumas das partes ja tenha em mente que ndo ird cumpri-lo (LOPES, 2017). Essa € a regra
mais basica, geral e ldgica possivel e vem a se confirmar no caput do artigo 422 do CC.

O Principio da Forca obrigatéria do contrato sempre esteve presente no nosso
ordenamento, e ainda est4, mas com o entendimento pretérito. Hoje ele é uma exce¢do mitigada
pela regra geral da socialidade, secundaria a funcéo social do contrato e a boa-fé objetiva.
Entretanto temos que ter em mente que a Principio da Forca obrigatéria do contrato ndo foi
extinta, visto que isso afastaria a seguranca juridica necessaria (TARTUCE, 2020).

O principio da equivaléncia material é definido como a busca pela igualdade entre as
partes contratantes, buscando a harmonizacéo de seus interesses com o consequente equilibrio
das prestacdes contratuais. Decorreu do momento que se observou que a igualdade juridico-
formal, prevalente na concepcdo liberal, ndo conseguiu manter equilibrio das prestacGes
contratuais.

Esse principio mitiga a clausula do pacta sunt servanda. Observou-se que somente com
a igualdade formal ndo se alcancava a justiga contratual. Tornou-se necessario avaliar as reais
condigdes das partes para a realizacdo do contrato. O contrato ndo deixou ser uma obrigacao
entre as partes, mas seu cumprimento ficou minimizado pelo respeito a igualdade das
prestacoes.

Avaliando-se cada caso de inadimplemento em particular, temos que considerar a
vontade das partes quando se encontram numa situacdo de lide. Deve-se ponderar se ha
interesse do credor na manutencao do contrato e cumprimento do negocio juridico. De outra
banda, questiona-se a situacdo do devedor, se também ha vontade no cumprimento desse
contrato, se ha interesse em receber o produto ou servico e se hé possibilidade no cumprimento
de sua parte (ALBIANI, 2020).
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Com essas informacdes, poderemos aplicar os principios do caso fortuito e forca maior
como excludentes do nexo causal. Deve-se também analisar se o fato gerador, caso seja
classificado como imprevisivel e extraordinario e tenha determinado excessiva onerosidade
para 0 seu cumprimento, pode ensejar na a sua revisao ou extin¢do. Segundo Schreiber, 2018
grande parte desse esfor¢co tem como alicerce o Principio do equilibrio contratual, apesar do
mesmo ndo ter tanta apari¢do quanto outros dispositivos.

Entretanto, mesmo com o advento da Lei da Liberdade Econdmica, ndo se descartou a
possibilidade de ser rever o contrato, o que pode ser comprovado pelo seu artigo 421: “Nas
relacbes contratuais privadas, prevalecerdo o principio da intervencdo minima e a
excepcionalidade da revisdo contratual (MATTIETO, 2020).
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3. TEORIA DA IMPREVISAO E TEORIA DA BASE DO NEGOCIO: EFEITOS DA
CLAUSULA REBUS SIC STANDIBUS FRENTE AO PACTUM SUNT SERVANDA

O entendimento de inalterabilidade dos contratos ndo subsiste mais hoje em dia em face
da nossa realidade juridica e fatica do mundo capitalista e p6s-moderno. Hoje vivemos num
mundo globalizado onde impera a livre concorréncia, 0 dominio do crédito por grandes grupos
econdmicos e a manipulagdo dos meios de marketing que promoveram notdvel interferéncia
nos contratos, o qual, provavelmente, a Lei da Liberdade Econémica ndo conseguird interferir.

Orientado pelo principio da Autonomia das Vontades Negociais, o direito valoriza a
celebracdo de negdcios juridicos livres, rechacando toda e qualquer interferéncia na formacao
do consentimento dos contratantes. Por tal razdo é que o Direito Civil possibilita o
reconhecimento de nulidade em contratos, decorrentes de vicios da vontade e, mais
especificamente, vicios do consentimento. Sdo hipdteses nas quais um dos contratantes tem a
sua vontade alterada por alguma circunstancia externa, influenciando a manifestacdo do seu
querer.

O surgimento de causas supervenientes que tornam o0s contratos desproporcionais fez
surgir a necessidade de revisdo contratual para torna-los possiveis de cumprimento. Essa
corrente de pensamento surgiu no direito internacional e também influenciou o direito
brasileiro, apesar de termos a época um entendimento muito positivista, e prova disso foi a
promulgacdo do CDC. Em seu art. 6°, V, segunda parte, vemos a revisdo do contrato devido a
fatos supervenientes que os venham a tornam de dificil cumprimento.

Tal entendimento também fora inserido no art. 317 do CC, onde o principio da forca
obrigatoria dos contratos pode ser mitigado de modo a prevalecer o valor real das prestaces
contratuais devido ao surgimento de causas imprevisiveis que venham a ocasionar
desproporcéo para algumas das partes contratantes.

Mas o que de fato sustenta a revisao contratual ndo € o puro “carater imprevisivel” dos
fatos supervenientes que venham a ocorrer, e sim a imperativa necessidade que se tem de

promover a paridade contratual entre as partes (MATTIETO, 2020).
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3.1. Principios gerais

Seguindo esse pensamento, o CC incorporou dois novos dispostos no capitulo de
Defeitos do Negocio Juridico, a “Lesdo” e o “Estado de perigo” que estdo dispostos nos artigos
156 e 157, respectivamente. Estes suprimem a vontade livre e espontanea do agente,
considerando-se assim como vicio do consentimento. O que podemos observar, é que a parte
mais fragil da relacdo naquele momento esta em necessidade e assumira énus maior do que
pode arcar (HELLSTROM, 2013).

A onerosidade excessiva € um acontecimento que advém de fatos supervenientes,
extraordinarios e imprevisiveis que ocasionam mudancas na situacdo fatica, refletindo
diretamente sobre a obrigacdo contratual, tornando esta excessivamente onerosa para uma
delas, ao passo que ocorre um beneficio exagerado a outra parte.

Esse principio esta presente nos artigos 478 a 480 do CC, e encontra-se bem abalizado
em duas teorias que serdo mais aprofundadas adiante e que fundamentam a reviséo judicial dos
contratos, sdo elas a Teoria da Impreviséo e a Teoria da Base do Negdcio Juridico.

Temos que considerar que talvez seja melhor a revisdo contratual, quando decorrentes
de acontecimentos imprevistos, para que o mesmo fique mais justo em relacdo as reais
condicBes dos contratantes do que o seu rompimento. Isso ndo é tarefa facil, visto que deve ser
considerada a onerosidade excessiva do devedor e a privagcdo do credor de seus ganhos
programados (LOPES, 2017).

O artigo 421 do CC alterado recentemente pela Lei n® 13.874, de 20 de setembro de
2019, que institui a Declaragdo de Direitos de Liberdade Econémica continuou com o
entendimento de que a funcdo social se presta a mitigar a liberdade contratual.

O referido artigo ndo deixa davidas que a interferéncia nos negdcios juridicos ndo é
regra e s pode ocorrer como a Ultima das opc¢des. O paragrafo Unico do artigo 421 do CC
positiva o “Principio da intervencdo minima” e o “Principio da excepcionalidade da revisao
contratual”, tudo em redundancia com o inciso III do artigo 421-A do CC, que reitera a natureza
excepcional e limitada da reviséo contratual.

A “Presuncao de paridade das partes” esta previsto no caput do artigo 421-A do CC, que
foi incluido pela Lei da Liberdade Econdmica. Este artigo estabelece a presuncdo relativa de
paridade dos contratos, que nada mais é do que presumir que 0s contratantes detém o mesmo
poder de negociacdo. De fato, isso € relativo, visto que caso venha a ocorrer fatos

supervenientes em sentido contréario, essa paridade pode ser afastada.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406.htm
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Entretanto, observa-se que essa revisao contratual proposta no artigo 421, assim como
a inclusdo do artigo 421-A, s6 vieram para positivar o entendimento doutrinario e
jurisprudencial majoritario. Este ultimo, inclusive, pode ser invocado para basear as revisées
de clausulas locaticias, em especial o valor dos aluguéis por causa da situacdo de forca maior
ocasionado pela pandemia.

Segundo o artigo 393 do CC, esta previsto a isencdo de responsabilidade do devedor
quando decorrentes de casos fortuito e forca maior, e nesse ponto se enquadra a pandemia por
COVID-19, excerto se tal fato estivesse previsto em contrato. Seguindo esse entendimento, se
o referido artigo dita que a responsabilidade ndo pode ser imputada ao devedor, por que entdo
ndo permitir a revisdo contratual de modo a preservar essa relagdo (TOFFOLI, 2020).

A necessidade de resolucdo e revisdo contratual se observa em especial nos abusos
contratuais em desfavor de uma das partes, como por exemplo, nos contratos de adesao em que
prevalece um modelo pré-estipulado, batizado por Enzo Roppo de o "Império dos Contratos-
Modelo™ (TARTUCE, 2020).

Os artigos 479 e 480 do CC trazem a possibilidade de aproveitar o negécio juridico ao
invés de aplicar a resolucao contratual. Esse pensamento se baseia no respeito ao “Principio da
preservacdo do contrato” que tem a finalidade mister de manter o negocio e dar seguranga
juridica as partes (LOPES, 2017).

Apesar da alteracdo contratual se figurar como um procedimento indesejavel, ainda é
mais apropriado do que o critério da imprevisibilidade, e somando-se ao principio da boa-fé
permite dar lastro a resolucdo ou a revisdo contratual, tudo com a finalidade de perseguir ao
final, proporcionalidade nessas relacbes (MATTIETO, 2020).

Vé-se que a clausula rebus sic stantibus é justificavel aos contratos de execucao futura,
uma vez que modificando-se as condi¢cdes externas, propicia um injusto desequilibrio das
prestacOes por motivos independente da vontade das partes. Com isso ndo se quer dizer que 0s
contrato ndo tenham que ser cumpridos, mas tem que ser tracados novos limites em nome da
justica contratual (FIUZA, 1999).

A clausula rebus sic stantibus pode ser invocada pada determinar a revisdo e/ou
resolucéo do contrato por meio da aplicacéo da Teoria da Impreviséo ou pela Teoria da Base

do Negocio Juridico, a depender do caso concreto (IBIDEM).
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3.2. Teoria da imprevisao

O que de fato vincula as partes, detentora de vontade livre e irrevogével, de cumprir o
contrato ndo é s6 a obrigacdo da lei, mas também o interesse social. Ninguém espera que 0
contrato seja a causa da ruina de uma das partes. Procura-se a justica, a equidade, a igualdade
contratual. Assim, deve-se ter um novo olhar, que priorize mais o elemento social do que
permanecer numa concepc¢ado mais liberal que prevalece sobre a autonomia da vontade, e isto
pode ser alcancado com Teoria da Imprevisao (BEVILAQUA, 2017). Ver tabela 02.

A doutrina fez a sua parte quanto as clausulas pacta sunt servanda e rebus sic stantibus,
contribuindo com a criagdo da teoria da imprevisdo, que tem a finalidade de mitigar a
obrigatoriedade contratual. Assim, advindo um fato imprevisivel e preenchidos os demais
requisitos obrigatdrios, ndo ha mais por que se cumprir o contrato original (LOPES, 2017).

A Teoria da Imprevisdo norteia a revisdo dos contratual. Se presume que a clausula
rebus sic stantibus se apresenta implicitamente inserida nos contratos comutativos, de trato
sucessivo e de execucdo diferida, e segundo essa, a obrigatoriedade do seu cumprimento esta
alinhada a manutencao da situacdo fatica do momento da celebracdo do contrato, ao do seu
cumprimento, de modo que acontecimentos extraordindrios ndo tornem a sua satisfacdo
excessivamente onerosa a parte que terd que cumprir a obrigacdo, e com extrema vantagem
para a outra (GONCALVES, 2016).

A teoria da imprevisao se apresenta no artigo 317 do CC, e de acordo com esse temos
que “Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier despropor¢do manifesta entre o valor da
prestacdo devida e 0 do momento de sua execucdo, podera o juiz corrigi-lo, a pedido da parte,
de modo que assegure, quanto possivel, o valor real da prestagdo”.

Observa-se assim, quatro os pressupostos da revisdo contratual por aplicagdo da teoria
da imprevisdo 1) o contrato em questdo deve ser comutativo de execucdo diferida ou
continuada; (2) que venham a acontecer fatos supervenientes na época da execucao que altere
as circunstancias faticas; (3) essa alteracdo deve ser inesperada e imprevisivel em relacdo a
época da celebracdo do contrato; e (4) que advenha desequilibrio entre os contratantes
(DONIZETTI; QUINTELLA, 2020).

Quando ndo ha consenso entre as partes, recorre-se ao ordenamento juridico. A depender
do caso, pode-se alcancar a resolucéo do contrato por onerosidade excessiva quando a prestagdo
de um dos contraentes for demais onerosa e implique em expressiva vantagem ao outro, em
decorréncia de fatos extraordinarios e imprevisiveis conforme previsto no artigo 478 do CC.
H4& inclusive a possibilidade da resolucdo ser evitada, caso uma das partes a quem cabe a
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obrigacdo, pleiteie a reducdo dessa para poder cumpri-la, segundo reza o artigo 480 do CC
(TOFFOLLI, 2020).

Além disso, ha a opcéo de aplicar a teoria da imprevisdo conforme disposto o artigo 317,
oportunidade essa que podera o Judiciario proceder a revisdo do negécio juridico, com a
finalidade de restaurar o equilibrio contratual, quando ocorra despropor¢do manifesta entre o
valor da prestacdo acordada com a do momento do seu cumprimento.

N&o menos importante € o dever de renegociacdo que se encontra fundamentado no
artigo 422 do CC. Este determina as partes contratantes uma obrigacédo efetiva de renegociar,
de modo coerente e leal, mas ndo &, entretanto, lhes imposto a obrigacéo de alcancar o resultado
consensual.

Nos contratos de locacdo residencial observam-se algumas peculiaridades para se fazer
a revisao que nao estdo presentes no artigo 317 do CC. Neste, ndo ha prazo para requerer a
revisdo, basta estarem preenchidos os requisitos de onerosidade excessiva e fato imprevisivel.
Ja o artigo 19 da Lei do Inquilinato determina o prazo de trés anos para que as partes possam
requerer revisao judicial.

Observa-se, portanto que ha um conflito entre o artigo 317 do CC o artigo 19 da LI.
Entretanto, se considerarmos a proporcionalidade com vista a excluir a necessidade de atender
0 prazo para ajuizar a agéo revisional de aluguel, vemos que o artigo 317 do CC cumpre com
0s requisitos da adequacdo, necessidade e proporcionalidade em sentido estrito. Esse
entendimento invalida artigo 19 da LI, mas se mostra mais justa a fim alcancar um resultado,
haja visto que a CFB reza “que a Lei almeja alcangar a equidade, a boa-fé e a fungéo social do
contrato”.

Além do exposto anteriormente, a nao exigéncia do prazo de trés anos contados do
ultimo acordo ou do termo inicial do contrato, mas estando presentes os requisitos do artigo
317 do CC, mostra-se vidvel para alcancar a fungéo social do contrato devido a impossibilidade
de reviséo contratual nos casos em que este estiver totalmente defasado por fato imprevisivel.

Cumpre ainda citar que obrigar o cumprimento desse lapso temporal, evita o dialogo
entre as partes contatuais. Assim, € mais coerente nas revisdes contratuais de imoveis
residenciais, atender a revisdo contratual judicial do que impor o limite temporal imposto artigo
19 da Ll.

O que se busca com a Teoria da Imprevisdo, consubstanciado na clausula rebus sic
stantibus, é a formalizac&o justica contratual, diminuindo as discrepancias decorrentes de fatos

supervenientes, além da igualdade formal e a isonomia material das partes. E um
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posicionamento que vem de encontro as mudancas perquiridas pela sociedade (MOREIRA,
2016).

Como vemos, ndo ha lacuna legislativa que impeca a aplicacdo de remédios legais em
decorréncia de desequilibrio por conta da pandemia por COVID-19, podendo de pronto se
invocada a situacdo de forca maior, imprevisivel e irresistivel, e dentre estes, podemos citar a
Teoria da Imprevisdo (TOFFOLI, 2020). Entretanto cabe salientar, que os requisitos
obrigatorios para aplicacdo dessa teoria devem estar presentes no caso concreto, e isso ndo
ocorre nos contratos locaticios residenciais, como veremos mais adiante.

Esse pensamento diverge do de outros juristas, que indicam a Teoria da imprevisdo
como a base para se requerer a revisdo contratual em decorréncia da pandemia por COVID-19.
Nessa linha segue também muitas decisdes judiciais ligadas aos contratos locaticios comerciais
conforme recente decisdo do D. Juizo da 10? VVara Civel de Londrina/PR, nos autos do processo
n®0026529-95.2020.8.16.0014, que proferiu sentenca favoravel ao pedido de tutela de urgéncia
com vista a diminuir o valor do aluguel de locagdo comercial.

Na mesma esteira, esse pensamento também influenciou julgados que tratam do contrato
locaticio residencial, como o ocorrido na 22 VVara Civel de Piracicaba/SP, nos autos do processo
n°1007417-94.2020.8.26.0451 que concedeu tutela de urgéncia com vistas a reduzir o valor do

aluguel do imdével, por concluir que a pandemia causou a perda do emprego do locatério.

3.3. Teoria Objetiva da Base do Negdcio Juridico

Essa teoria € bastante distinta da Teoria da Impreviséo, tendo sido criada doutrinariamente
na Alemanha entre o final do século XIX e meados do século XX. (FRUSTOCKL, 2012).

A Teoria da base objetiva do negdcio foi proposta inicialmente por Oertmann apés a
primeira grande mundial. Posteriormente a segunda grande guerra, foi reformulada por Larenz,
guando seu conceito teérico foi aprimorado a sua ja existente base doutrinaria, a saber, a
clausula rebus sic stantibus, a teoria da pressuposicao e a teoria da imprevisao (MATTIETTO,
2020).

A teoria da base do negocio nasceu com o intuito de equilibrar situacbes em que a harmonia
contratual tenha sido quebrada por fatos extraordinarios e imprevisiveis. Larenz adotou uma
visdo “objetivista”, incorporando a base do negdcio juridico ao contetido do contrato, excluindo
as causas subjetivas que participaram a formacédo do contrato, mas deixando permanecer o

aspecto subjetivo existente no interior desse negdécio juridico. Seguindo esse entendimento,
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Larens define o viés objetivo como sendo “um conjunto de circunsténcias a partir das quais
pressupor-se-a a existéncia do proprio contrato que se relaciona ao fim e objetivo do acordo
de vontades estabulado sem que, necessariamente, as partes tenham conhecimento”
(SILVESTRA; OLIVEIRA, 2015).

Na Teoria da base objetiva do negdcio cumpre avaliar a sua base objetiva, de modo que a
situacdo existente no decorrer do contrato sejam as mesmas do momento de sua celebracdo,
independente do conhecimento tacito das partes contratantes.

Nas relagbes consumeristas pode ocorrer revisdo se presente a onerosidade excessiva.
Entretanto esse principio ndo se confunde com a Teoria da Imprevisdo. No presente caso tem
que basicamente estar presente fato novo, superveniente e que gere o desequilibrio. Esses sdo
os pilares da teoria da base objetiva do negdcio juridico que foi adotado pelo Codigo de Defesa
do Consumidor (TARTUCE, 2020).

Para que revisdo judicial dos contratos aleatérios ou de execugdo continuada e diferida se
fundamentem na teoria do rompimento da base objetiva do negécio juridico, deve se somente
comprovar a simples existéncia da onerosidade excessiva na relacdo juridica de consumo. E
prescindivel comprovar que o fato é extraordinario e imprevisivel, além da exagerada vantagem
a outra parte, haja vista que tais requisitos s@o obrigatorios na Teoria da Impreviséo presente
no CC (LUIZ, 2017). Essas consideragdes encontram-se bem demonstradas na Tabela 02.

A ideia de contrato esta atrelada a certa estabilidade, o que tem que ser preservado, sob o
risco de se perder a sua obrigatoriedade. A Base do negdcio pode ser entendida como o estado
geral de coisas cuja existéncia ou persisténcia é imprescindivel para a subsisténcia do sinalagma
contratual (MATTIETTO, 2020).

Para a plena aplicacdo da Teoria da base objetiva do negdcio, devemos estar de frente de
contratos de execucdo continuada ou diferida e que, devido ao advento de causas externas,
venha a surgir o desequilibrio das obriga¢fes pactuadas, fazendo com que a satisfacdo deste
contrato seja excessivamente onerosa para uma parte e extremamente vantajoso para outra.
Dessa forma, ndo ha necessidade de haver a imprevisibilidade, devendo-se ocorrer unicamente
a quebra do sopesamento do contrato (FRUSTOCKL, 2012).
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Tabela 01: Comparativo: Teoria da Imprevisdo X Teoria da Base do negécio

Caracteristica Teoria da Impreviséo Teoria da Base do negdcio

Sinalagmatico, oneroso, Sim Sim
comutativo, de prestacdo
diferida ou continuada

Extraordinario Sim Né&o
Superveniente Sim Sim
imprevisivel Sim Né&o
Onerosidade excessiva a Sim Sim

uma das partes

Beneficio a outra parte Sim ndo
Legislacdo aplicéavel CC-Art 317 CDC - inciso V, artigo 6°
Quanto a solucéo Resolucdo ou revisao revisdo

Fonte: TARTUCE, 2020.

Tal visdo é abracada por autores como Tartuce (2020), que reitera que a simples
onerosidade excessiva ao consumidor ja pode caracterizar a aplicacdo de revisdo contratual,
conforme previsto na redacdo do inciso V, art. 6° do CDC. Vé-se, portanto, que esse codigo
adotou a Teoria da Base objetiva do negocio juridico.

Nesse sentido, foi desenvolvia a Teoria do rompimento da base objetiva do contrato que
preveé ser possivel que ocorra a revisdo ou resolucdo de negdcios juridicos, mas em decorréncia
do consumidor ser mais vulneravel nessa relacdo, surgem requisitos mais flexiveis do que os
presentes na Teoria da imprevisdo, e com isso se conseguiu prover mais protecdo na relacdo
consumerista (ANDRADE, 2019).

Assim, ndo seria de se esperar a manutencdo de um contrato em desequilibrio, em relacdo
ao que fora primeiramente pactuado, devido a acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis,
que tenham vindo a causar extrema onerosidade das prestagdes. Poderiamos, portanto, pensar
no abrandamento do pacta sunt sevanda por meio da revisdo contratual, ou se inevitavel o
reequilibrio inicial, recorrer-se a sua resolugdo. Para o entendimento aqui presente, faz-se
imprescindivel a compreensdo da Teoria objetiva da base do negécio juridico (SILVESTRE;
OLIVEIRA, 2015).
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4. CONTRATOS LOCATICIOS RESIDENCIAIS E A INFLUENCIA DA
PANDEMIA POR COVID-19

O contrato de locacao pode ser classificado como bilateral, oneroso, de trato continuado
e sinalagmatico, e com isso, afirma-se que as partes tém obrigacGes a serem cumpridas, um
cede 0 imdvel e tem como contrapartida a remuneracdo devida. Essa remuneragdo € mensuravel
economicamente, é renovada periodicamente e estes mantém uma relacéo entre si (SENRA;
NOGUEIRA DA GAMA, 2020).

O principio da forca obrigatéria dos contratos, um dos alicerces do pactum sunt servanda,
pode ser afastada, mas por motivos altamente justificaveis haja visto o respeito que se deve ter
a outros principios, como o da seguranca dos negocios juridicos e o da intangibilidade dos
contratos.

N&o ha formula pronta aplicavel a todas as situacfes que venham a surgir. S&o inimeras
variaveis e suas analises dependeram de cada caso concreto, onde deverdo ser considerados
entre inUmeras variaveis, entre elas o contrato, a situacdo do locador e a do locatario. Ha casos
em que o recurso advindo do aluguel é a Unica renda do locador, e ndo raras vezes Sao pessoas
desprovidas de outras fontes.

Também deve ser analisado se o locatério teve de fato diminuicdo de renda, se 0 mesmo
conseguiu se inserir em alguns dos programas emergenciais do governo, se possui outra fonte
de recursos, se ha outro membro familiar que resida no mesmo imovel e possa custear o aluguel,
se possui imovel proprio, entre outras varidveis possiveis. Logo, as conclusdes propostas no
presente trabalho séo abstratas, ndo se atendo a uma situacéo real.

Entretanto, temos que considerar que ha de fato influéncia por conta da pandemia. 1sso
ocorre por conta das diversas medidas de isolamento social, restri¢cdo e fechamento de comércio
que podem ocasionar rescisao, interrupcao ou até suspencao do contrato de trabalho, além dos
casos de reducéo salarial de modo que o locatario ndo consiga cumprir com sua parte nessa
relacdo juridica como quando da época antes da pandemia. A situacdo exposta anteriormente
por si sO ja justifica o atraso no pagamento do aluguel ou para que se proceda uma revisao
contratual.

Por outro lado, temos que pesar que os locadores também podem ter sido atingidos pelos
efeitos negativos da pandemia. Muitos locadores tém a remuneragdo advindo do aluguel como
sua principal fonte de renda, e que a diminuicdo desse, ou a sua supressdo, poderia até
caracterizar enriquecimento ilicito a outra parte, se ndo estive bem comprovado que o locatério

tenha sido atingido negativamente pela pandemia.
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O direito atual defende acima de tudo a aplicacdo do principio da preservacao do contrato,
que pode ser por meio da “Revisdo”, de modo que se mantenha o equilibrio presente
anteriormente. Em altimo caso pode-se almejar a “Resolucédo” devido a impossibilidade de sua
continuidade ou até por vontade das partes. O que ndo se enxerga € a manutengdo do imdvel
em poder do locatario sem o pagamento das prestacdes devidas.

Em decorréncia dessa periodicidade e continuidade, surge a necessidade clausulas
contratuais que versem sobre o reajuste do valor da locacéo, mas que estejam previstos em lei,
sendo vedada a vinculacao a variagdo cambial ou ao salario-minimo. A revisdo das prestacdes
é excepcional e s justificavel em certas situacdes (SENRA; NOGUEIRA DA GAMA, 2020).

Os contratos séo classificados de diferentes formas, entre elas quanto ao momento da
execucdo, que podem ser (1) de execucdo imediata que ocorre quando as partes assumem seu
direito e cumprem suas obrigacfes no momento da celebracdo do contrato, (2) de execucdo
futura quando o prazo para cumprimento da obrigagdo é posterior, e (3) de execug¢do sucessiva
que € aquele que sdo cumpridos em etapas periddicas, e nesse Ultimo se encaixa 0s contratos
locaticios (TARTUCE, 2020).

Todo contrato apds sua execucao € seguido de sua extin¢do (encerramento), entretanto,
esse Ultimo ndo € facilmente determinavel para todos ja que o contrato de trato sucessivo ndo
tem prazo certo para findar. Ha diversas classificacdes para categorizar a extin¢do dos contratos
(execucéo) que podem ser por fatos anteriores a sua celebracdo (por invalidade contratual, por
clausula de arrependimento, por clausula resolutiva expressa), por fatos posteriores a sua
celebracdo (a resolucdo, rescisao, dendncia, resilicdo, distrato, novacao) e até por morte de uma
das partes (FREITAS, 2020).

Além das questdes econdmicas decorrentes do fechamento do comércio, inddstrias e do
isolamento social, ja abordadas anteriormente, sera dado um maior foco nos contratos locaticios
residenciais, haja visto que uma abordagem mais ampla abrangendo todos os contratos
locaticios, como os comerciais ou agrarios, fugiria do que se espera de um Trabalho de
Conclusdo de Curso — TCC.

E inegavel a situacdo critica que a sociedade, tanto mundial quanto brasileira, esta
enfrentando. Situacdo essa que ndo apresenta um futuro claro pela frente, haja visto ser uma
situacdo atipica e desconhecida, sendo o contrato locaticio um bom exemplo para se abordar no
presente momento por se tratar de um contrato de execucgdo continuada. 1sso decorre por que
muitos foram celebrados em uma outra situacéo, quando as partes previram os pros e contras e
estipularam todas as clausulas para atender o equilibrio contratual possivel, e isso pdde ter sido

quebrado com o advento da situacao de pandemia pelo COVID-19.
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A Lein® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conhecida como “Lei do Inquilinato” ¢ uma
lei especial destinada exclusivamente ao imdvel urbano com fins residenciais, podendo estar
presente em paralelo atividade de comércio e indistria. E um microcosmo juridico que
contempla as acOes locaticias e onde se encontra a fonte primaria normativa, ficando o CPC
delegado a um segundo plano sem poder conflitar com a lei especial.

Quando se trata de imovel rural, destinados a criagdo de animais, plantio e outros usos
relacionados especificamente a terra, a base legal para os contratos locaticios € o Estatuto da
Terra.

J& 0 CC é aplicavel para a locagdo de certos imoveis comerciais como lojas de shopping
centers, industrias, locacdo de estacionamento de veiculos, espacos para publicidade inclusive
nas residéncias, e apart hotéis e hotéis residéncia que oferecam servicos de limpeza, lavanderia
e alimentacdo, entre tantos outros.

Comparando-se o CC e a LI, observa-se que ambos tém internalizado questfes da teoria
geral dos contratos, da funcéo social, da autonomia da vontade e tantos outros principios como
finalidade propiciar uma relacdo mais harmoniosa para as partes contratantes. A LI é
influenciada pelo principio da funcdo social, visto defender o locatario residencial das
arbitrariedades do locador.

Outro ponto importante da LI é a sua efetividade — o direito é alcancado de forma mais
célere, visto ndo ter tantos recursos protelatérios, ja que conta com uma acdo que € mais
indicada para se reaver o imovel - a acao de despejo como rito ordinario com liminar (tipico do
de rito especial).

Logicamente, que os fatos supervenientes do atual momento podem influenciar
negativamente a renda dos locatarios, podendo eles serem despejados por falta de pagamento.
Nessa situacdo, é imperativo o envolvimento da area juridica para enfrentar a nova realidade e
procurar a justica social (TOFFOLI, 2020).

Pode-se numerar diversos exemplos em que um fato novo tornou o cumprimento de
determinado pacto impossivel de ser cumprido, obrigando as partes a se sentarem a mesa para
renegociar, como ocorre nas situagdes de guerras, revolucdes, catastrofes naturais, epidemias e
pandemias (MATTIETO, 2020).

A ndo judicializacdo e a subsequente solucdo consensual é sempre o mais indicado,
ainda mais agora em que ha uma diminui¢do dos serventuarios da justica, paralizacdo dos
prazos processuais e aumento da judicializagéo das causas. Tudo isso reflete num aumento do

tempo em que 0s processos judiciais levaram para serem concluidos. Além do exposto, ha
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previsdo legal conforme encontra-se no artigo 18 e parte inicial do artigo 19 da LI (SENRA.
NOGUEIRA DA GAMA, 2020).

4.1. Considerac0es acerca da epidemia e pandemia

Cumpre primeiramente definirmos algumas terminologias de suma importancia para o
correto entendimento do presente trabalho. “Surto” de uma doenga ocorre por conta de um
aumento brusco do numero de casos de uma doengca em uma determinada regido fora das
previsdes das autoridades. “Epidemia” é o termo utilizado para designar o surto de uma doenca
infecto contagiosa que afeta uma regido. Quando a disseminacdo comeca a se disseminar
mundialmente se espalhando por diferentes continentes com transmissao sustentada de pessoa
para pessoa, passamos a denominé-la de “Pandemia”.

N&o é novidade para a humanidade a situacdo que estamos atravessando. Desde mais de
mil anos antes de Cristo ja ha relatos de doencas que provocaram pandemias. Algumas das
quais s6 foram erradicadas em tempo recente (Tabela 01).

A OMS assumindo seu papel, promoveu o primeiro alerta da pandemia causada por uma
variante do COVID-19, denominada de SARS-CoV-2. Em 30 de janeiro do presente ano
observou-se 0 seu maior nivel de alerta e em 11 de marco foi declarada publicamente a
pandemia, sendo essa a primeira causada por um coronavirus. A OMS declarou em seus
comunicados que nunca ocorreu uma pandemia que pudesse ser controlada (WHO, 2020).

A pandemia por COVID-19, declarada pela OMS em 11 de marco de 2020, alterou
substancialmente diversos cenarios, entre eles os das relagdes contratuais, mas que,
momentaneamente, ainda ndo é possivel prevé o quao sera o seu efeito negativo (MATTIETO,
2020).

Esse pronunciamento da OMS, foi seguido pela publicacdo dos mais diversos atos
normativos pela comunidade internacional com vista a se adaptar a nova realidade e a procurar

conter a disseminacéo desse virus.
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Tabela 02: Epidemias que ja assolaram a humanidade.

Epoca Doenca Caracteristicas
Por mais de 3 mil Variola Transmitido por meio das vias
anos respiratérias. Erradicada em 1980

Orthopoxvirus variolae.

Século 14 Peste bubdnica Se disseminou pelo contato com pulgas e
roedores infectados. Assolou a Europa,
matando entre 75 milhdes e 200 milhdes
pessoas na antiga Eurasia

Yersinia pestis.

1817 Colera Ja matou centenas de milhares de
pessoas. O Brasil ja contabilizou
diversos surtos da doenca,
principalmente no Nordeste

Vibrio cholerae

1918 Gripe Espanhola Estima-se que tenha causado entre 40

] , milhdes e 50 milhdes de mortes na
subtipo de virus

influenza
Primeira pandemia | Gripe Suina Matou cerca 16 mil pessoas.
do século 21 virus HINL

Fonte: OMS, 20109.

O Brasil seguiu a recomendacédo da OMS por meio da publicacdo do Decreto Legislativo
n® 6 de 2020, passando o estado de calamidade publica a vigorar no Brasil. Nessa esteira
seguiram o governo federal, os estados e municipios por meio de atos préprios, cada um dentro
de sua area de competéncia, onde determinaram o isolamento social, restri¢do ao funcionamento
dos mais variados tipos de comércios, industrias e atendimento dos 6rgdos publicos entre outras
medidas.

Entretanto, ndo tem se observado uma harmonia entre os distintos entes puablicos em
suas ag0es para o enfrentamento da pandemia por COVID-19, entre eles Poderes Legislativo e
o0 Judiciario, ocasionando uma série de divergéncias que acabaram por agravar ainda mais a
situagdo econdmica do pais.

Parte das consequéncias negativas da crise gerada pela pandemia p6de ser amenizada
pelas medidas adotadas pelo governo federal por meio da Medida Proviséria n® 936/2020, de
01 de margo de 2020, que criou o “Programa Emergencial de Manutencdo do Emprego e
Renda”.
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Como no ambito juridico nunca nos deparamos com situacdo semelhante ao da
pandemia por COVID-19, ndo é de se estranhar que suscitem duvidas aos operadores do direito

e as partes, de como todos deverdo se portar nas mais diversas relacdes contratuais.

4.2. O tratamento juridico no combate a pandemia do COVID-19
Logo apds a OMS ter declarado a situacdo de pandemia decorrente do COVID-19, a
comunidade académica, ndo sO da area de salide mas a de humanas também, ndo mediu esfor¢cos
para minimizar os seus efeitos deletérios, tais como a alta abusiva de precos, nao entrega de
produtos ou servicos, fim de varias atividades empresariais, entre tantos outros exemplos. Cabe
também citar a questdo dos planos de saude que ainda estdo sendo bastante impactados
(ALBIANI, 2020).

No ordenamento juridico tem se observado a adaptacdo de normas, flexibilizacdo de
institutos legais assim como a necessidade de criacdo normas especificas temporarias com vista
a cobrir as lacunas existentes nas lides decorrentes da pandemia por COVID-19 (DA SILVA,
2020).

O que se observou no direito brasileiro no inicio da pandemia foi uma forte tendéncia a
aplicacdo da resolugcdo nas mais variadas situacfes contratuais, sempre com o argumento de
que com o surgimento de fatos imprevisiveis e extraordinarios que determinou a alteracdo da
situacdo presente em relacdo a época da celebragdo, poderia determinar a relativizacdo da forca
obrigatdria dos contratos (SCHREIBER, 2020).

De um modo geral, quando do surgimento do desequilibrio contratual, almejava-se que
as solucgdes dos conflitos seriam resolvidas por meios adequados, sempre a luz do principio da
boa-fé e da obrigacdo de renegociacdo. Deve ser analisada a relacdo econdmica do contrato
pactuado e a ndo possibilidade de seu cumprimento. A partir dai podera ser estabelecido quais
regras, principios e institutos poderéo ser aplicados para que a relagdo contratual volte ao mais

préximo da que fora primeiramente pactuado (ALBIANI, 2020).

A visdo abstrata de generalizar a solugdo dos impasses contratuais por meio da resolucéo,
nédo pode prosperar, haja vista que para cada caso concreto deve-se partir da relagdo contratual,
analisando-se as suas conjunturas e os efeitos que venham a ter sofrido com a pandemia. Temos
que partir do principio de que o ideal é preservar o contrato. Com isso pode-se verificar qual o

melhor remédio a ser aplicado, a resolucéo ou a revisao contratual (SCHREIBER, 2020).
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Vivemos um momento em que ndo h& uma legislacdo especial aplicivel aos efeitos da
pandemia, que tratem especificamente das questdes contratuais. A doutrina esta dividida, ndo
se chegando a um consenso. Ha juristas que indicam a Teoria da Imprevisao e outros que citam
a Onerosidade excessiva como justificativa para procederem a revisdo contratual. Esse
desentendimento alcanca também os tribunais, que diante dos mais variados casos ndo tem tido

uma uniformidade de julgamento.

Entretanto, sdo bastante plausiveis as criticas quanto a inaplicabilidade da Teoria da
Imprevisado, pelo fato de que a onerosidade excessiva ndo ter surgido da relagéo contratual entre
as partes. Também, ndo se conseguiu enxergar um beneficio exorbitante do locador, que

continua a ganhar o mesmo valor acordado de quando o contrato fora pactuado.

N&o podemos desconsiderar que a a¢do judicial sobre os contratos privados pode causar
efeitos contrarios ao esperado, como um aumento no desequilibrio e quebra a seguranca juridica
hora existente. Nao tem sido raro observar decisdes judiciais que com a finalidade de restaurar
a paridade contratual, culminou por tutelar uma das partes a custa da derrocada da outra
(MATTIETO, 2020).

A pandemia ndo escolhe qual lado ird influenciar negativamente, determinando
consequentemente que o estado ndo abandone visdo bilateral do contrato, a reciproca
dependéncia das prestacfes. Entretanto, a presa em solucionar as questfes juridicas em
decorréncia de questdes legislativas por influéncia politica e no fervor dos fatos, pode ser muito
ruinosa (MATTIETO, 2020).

Essa matéria ainda é recente, e devido a isso ainda ndo ha jurisprudéncia firmada. Ja se
contam inumeros julgados de primeiro grau que concederam tutelas antecipadas e/ou
cautelares, entretanto, sem ser devidamente ouvida a outra parte. Esses julgados concederam
suspensdo de pagamento de aluguel por um prazo pré-determinado e até a aplicacdo de um
desconto no valor do aluguel, devendo essa diferenca ser posteriormente quitada em parcelas
estipuladas pelo juiz (TOFFOLI, 2020).
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4.3. Reflexos da pandemia nos contratos locaticios.

Haja visto ndo ser possivel tecer muitas afirmagdes sobre o futuro diante do quadro aqui
demonstrado, ndo se pode prever a intensidade e a duracdo da atual crise sanitéria, e
consequentemente redesenhar as relagbes obrigacionais, em especial o afastamento do
cumprimento de prestacdes obrigatorias (MATTIETO, 2020)

A obrigagdo para que umas das partes tenham de cumprir a obrigagdo contratual numa
situacdo de desequilibrio superveniente pode culminar na ruina dos mesmos, o que pode ser
considerado uma verdadeira injustica.

Ainda podemos mencionar as hipoteses em que o devedor se encontra impossibilitado
de cumprir com suas obrigacdes contratuais devido a interferéncias do Estado, como nos casos
de fechamento de determinados ramos empresariais. Vé-se aqui a impossibilidade ndo por sua
culpa, mas sim por fato do principe, isto €, obrigacdo de cumprimento de normativa por forca
estatal (ALBIANNI, 2020).

Na situacao exposta anteriormente, deve-se observar a boa-fé e o dever de renegociar.
Com vistas ao equilibrio sinalagmatico e de ganhos mutuos é imperativo cumprir com o
principio da manutenc¢do dos contratos, devendo as partes conversarem para tal.

Ja os contratos pactuados durante o periodo de pandemia podem trazer no seu corpo
clausulas que prevejam o inadimplemento ou mora. Dessa forma, o que for pactuado deve
prevalecer, ja que a situacao fatica ja é de conhecimento das partes, respeitando-se dessa forma
0 principio da autonomia da vontade (ALBIANI, 2020).

De outra banda, pode ocorrer a incidéncia das hipoteses de invalidade dos negécios
juridicos, traduzidas pela nulidade ou anulabilidade do contrato em consonancia com os artigos
166 e 171 do CC. Pode-se invocar a questdo do estado de perigo, hipotese na qual se aplica a
anulabilidade pelo fato de “o agente, premido por circunstancias de fato que exercem forte
influéncia sobre a sua vontade, realiza negécio juridico em condigdes desvantajosas, assumindo
obrigacdo excessivamente onerosa” (TEPEDINO , 2007).

N&o se observa na legislacdo vigente, e nem em decorréncia do momento em que
vivemos, espaco para o inadimplemento do pagamento do aluguel, sua diminuicdo ou até o
adiamento de seu vencimento. O que poderia permitir isso seria o surgimento de fatores que
determinem uma desproporcéo entre as prestacdes, e isso ndo se observa em decorréncia da
pandemia, haja visto que os contratos tém se mantido imutaveis. O que tem se alterado ¢ a

situacdo remuneratoria do locatario. E nos casos concretos, deve-se fazer uma analise completa
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da situacéo financeira do locatario de modo a se provar a real incapacidade de honrar com o
contrato.

O que permitiria 0 ndo pagamento do aluguel seria se a outra parte, o locador, ndo
cumprisse com alguma obrigacdo sua no contrato, situacdo essa denominada de “excecdo do
contrato ndo cumprido”, conhecida em latim como exception non adimpleti contractus. Essa
situacdo esta prevista no artigo 476 do CC (SENRA. NOGUEIRA DA GAMA, 2020).

Uma das situacdes previstas de revisdo do aluguel esta presente no artigo 19 da LI. Este
artigo reza que ap0s trés anos de contrato locaticio, em ndo havendo acordo entre as partes, uma
dessas podera pedir revisdo judicial do aluguel de forma a melhor adequa-lo ao valor de
marcado.

Podemos observar que a teoria da base objetiva do negocio juridico pode ser aplicavel nas
relacBes, mas tal fato ndo esté atrelado a aplicacdo do que se prevé no CDC na sua integralidade,
conforme pode ser visto em seu inciso V, artigo 6°, j& que a relacdo aqui presente ndo é um
consumerista, e a legislacéo aplicavel € o Lei de locages e subsidiariamente o CC.

Fora a situacdo expressa no paragrafo anterior, pode o locatario ter direito a revisao caso
o valor do aluguel fique incompativel com o valor de mercado, isto €, ndo corresponder mais
com a realidade do momento. Tal desvalorizacéo pode ocorrer pelos mais variados motivos, e
entre eles podemos citar a pandemia por COVID-19. Entretanto, mesmo se aplicando o previsto
no artigo 317 do CC, o que se Vé é que deve ser mantido é o equilibrio entre o valor da prestacdo
e do imdvel, e ndo cessacdo do pagamento, seu adiamento ou cancelamento unilateral do
contrato (SENRA. NOGUEIRA DA GAMA, 2020).

Devemos considerar que a revisao contratual somente se justificaria nos casos em que a
onerosidade excessiva acometa a sociedade como um todo, e ndo casos pontuais. Além disso,
devem ser determinados por fatos extraordinario e imprevisiveis como citado anteriormente. A
alteracdo ou resolucdo contratual ndo ocorrerd caso acometa unicamente o0 contratante
(SILVESTR E OLIVEIRA, 2015).

A diminuigdo de renda do locador ndo é motivo para revisao contratual, mas sim a
desvalorizacéo do imdvel. N&o h& previsao legal para isso. Na esteira dessa afirmagédo, temos o
artigo 393 do CC que reza que “O devedor ndo responde pelos prejuizos resultantes de caso
fortuito ou forca maior, se expressamente nao se houver por eles responsabilizados”. Temos
que diferenciar o que é “prejuizo” de “ndo pagamento das mensalidades de aluguel”. A
pandemia por COVID-19 néo se encaixa na classificagdo de “caso fortuito ou forga maior”,
logo as consequéncias advindas dessa, como a inadimpléncia do aluguel, também ndo também
ndo pode se justificar (SENRA. NOGUEIRA DA GAMA, 2020).
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Apesar de ainda estar preservada a obrigatoriedade do pagamento do aluguel, nem que
seja apds negociagdo voluntaria ou por meio judicial, assim como a propositura da acao de
despejo e o seu julgamento, o despejo em si ndo tem sido concretizado no presente momento
mesmo que tenha sido em decorréncia de fatores anteriores a Pandemia por COVID-19,
conforme julgamento do Processo 0012529-47.2020.8.26.0100 da 422 Vara Civel do Foro
Central de Séo Paulo/SP.

Segundo entendimento de Da Silva, 2020, a Teoria da Imprevisdo ndo se aplica aos
contratos locaticios residenciais pelo fato de ndo se encontrarem presentes as caracteristicas
obrigatorias dessa teoria, como a ndo comprovacdo da Onerosidade excessiva e o desequilibrio
interno das obrigacOes contratuais. Observamos que nesse negocio juridico o locatario
continuou a ter a posse plena e pacifica do imovel e ndo ocorreu aumento do valor do aluguel.

Aceitar a reducdo do valor do aluguel baseado na perda de renda do locatéario, seria o
equivalente a pleitear um aumento no caso do inquilino ganhar na loteria. Assim, ndo ha base
legal para obrigar o locador a aceitar tal redugdo. A situacéo financeira particular do locatéario
ndo pode servir de base para revisao contratual, a ndo ser que reste comprovado a sua total
impossibilidade de respeitar o contrato e mesmo assim, deve-se considerar que o locador,
muitas vezes também depende desse recurso para se sustentar, e 0 mesmo também pode estar
sofrendo os efeitos negativos da pandemia, e ndo seria justo que sua situacdo se agrave ainda
mais.

Entretanto, mesmo diante de tudo exposto, 0 mais aconselhavel é que as partes tentem
ao maximo a via consensual de negociacdo, evitando ao maximo a judicializacdo, devido a
morosidade do poder judicidrio ainda mais nesse tempo de pandemia. Somado ha o
aborrecimento normal decorrente desse processo e ainda a questdo das custas judiciais além da
incerteza do que pode vir a ser decidido, ja que ndo ha jurisprudéncia firmada sobre o assunto,
restando ainda a sucumbéncia.

Ainda que o locador consiga suspencdo do pagamento do aluguel, principalmente se
pedido por meio de tutela antecipada, essa pode vir a ser revogada posteriormente restando ao
inquilino esse custo acumulado. Além disso ha de se considerar a indisposi¢do com o locador
que ocorrer em tais situacgoes.

Ao locador, em reavendo o imovel, ficara sob o risco do mesmo permanecer fechado
até que surja novo inquilino, além da incerteza do valor que vira a ser praticado ja que sera
celebrado em época de pandemia.

Temos que considerar que estamos vivendo uma época de excecdo, e tanto locador

quanto locatario tém que estar sensiveis a situacdo do outro, devendo para tanto, dividir também
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0s prejuizos advindos por hora. N&o se pode aceitar que uma das partes leve proveito a custo

do prejuizo do outro no atual momento que estamos passando.
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5. CONCLUSAO

E inegavel as alteragdes no nosso modo de vida advindas da pandemia por COVID-19, o
que influenciou nos mais variados aspectos econdmicos, sociais e politicos, tanto a nivel
nacional quanto internacional, extrapolando, portanto, a esfera exclusiva da sadude publica.

A pandemia por COVID-19 determinou inumeras medidas visando o seu combate, entre
elas o isolamento social, que restringiu a circulagdo de pessoas e bens. Com isso ocasionou uma
grande retracdo na economia, tanto do lado produtivo quanto no consumo. Em consequéncia,
muitos ficaram impossibilitados de cumprir seus contratos, o que reflete no aumento do
desemprego. Sem sombra de duvidas a pandemia por COVID-19 representou um fato
imprevisivel, inevitavel e no qual as partes ndo detinham controle.

Assim, podemos considerar que a pandemia por COVID-19 é um fato imprevisivel e
inevitavel, entretanto, deve ser avaliado a questdo com contrato locaticio e se o locatéario foi de
fato afetado e se a situacdo o impede de respeitar o contrato. Além desse fato, deve-se considerar
que o locador, também pode ser dependente desse contrato como Unica fonte de renda.

O contrato locaticio residencial apresenta pontos que podem ser atacados pelo locatario em
decorréncia da atual situacdo emergencial com vista a minimizar os seus efeitos deletérios: (1)
ndo pagamento da multa por quebra de contrato caso o inquilino ndo tenha mais condi¢des de
honré-lo, (2) diminuicdo no valor do aluguel do imével, e até o (3) inadimplemento pelo ndo
pagamento das mensalidades.

Ultrapassando-se algumas barreiras necessarias e comprovando-se que de fato o locatario
foi afetado financeiramente pela pandemia, pode ser cabivel a rescisdo contratual sem o
respectivo pagamento da multa contratual. Entretanto, a permanéncia no imével sem o seu
pagamento ou até diminuicao no valor da mensalidade ainda é uma situacéo que néo se chegou
a um consenso juridico nos contratos locaticios residenciais.

Como esperado, 0s contratos locaticios residenciais perseguem a seguranca juridica e
em razdo disso incorpora o principio da obrigatoriedade dos contratos. Outros principios
também estdo presentes, como o da boa-fé, equivaléncia material e da funcdo social dos
contratos. Todos esses ddo o balizamento para que o contrato consiga sobreviver e produzir os
efeitos desejados quando fora pactuado.

Entretanto, podem ocorrer fatos que determinem a sua revisdo ou resolucdo. Alguns ja
podem vir como clausula contratual quando pactuado pelas partes. Determinadas causas podem

ensejar em instabilidade do contrato como por exemplos sinistros ocorridos no imével que ndo
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sejam decorrentes do seu uso comum, mas por catastrofes, guerras ou até vicios de construcéo,
e que com isso torne o uso do imdvel limitado ou até impossibilitado.

No caso em tela, os fatos supervenientes e extraordinarios e que tenham ocasionado
onerosidade excessiva a uma das partes, mas também a sociedade como um todo, também
podem ser invocados como excegdo ao pactum sunt sevanda.

A Teoria da imprevisdo e a Teoria da base do negdcio juridico tém a clausula rebus sic
standibus como seu alicerce. Entretanto ha diferencas entre ambas. Uma que pode ser citada e
gue se presta como boa distingdo e 0 que a para que se caracterize a Teoria da Imprevisao deve
estar ocorrer extrema vantagem para uma das partes. Tal caracteristica ndo precisa estar
presente na Teoria da base do negocio juridico. O simples desequilibrio contratual e
onerosidade excessiva a um dos contraentes ja satisfaz a sua invocacéo.

Outra caracteristica interessante € que quanto a imprevisibilidade que deve estar
presente no Teoria da imprevisdo, mas ndo na Teoria da base do negécio juridico. Para invocar
essa Ultima, basta o fato que tornou o contrato desequilibrado seja superveniente e cause
onerosidade excessiva a0 mesmo.

Para que o fato imprevisivel esteja concretizado no caso em tela, é imprescindivel que
0 mesmo cause onerosidade excessiva ao contrato 0 que ndo se observa, haja visto a nédo
ocorréncia de aumento do valor do imével. Logo, tal fato s6 estaria caracterizado caso ocorresse
uma desvalorizacdo do imoével em relacdo ao valor de mercado, o que culminaria com a
onerosidade excessiva e extrema vantagem para outra parte.

A invocacdo da clausula rebus sic standibus na presente situacdo se explica pelo fato do
locatario encontrar-se em situacdo de desvantagem decorrente de fato estranho a época da
celebracdo do contrato. Ndo é determinante se a situacdo fatica tenha determinado extrema
vantagem ao locador, e nem se o fato superveniente era imprevisivel e extraordinario para
culminar como desequilibrio contratual.

Apesar de ser possivel a aplicacdo da Teoria da Base Objetiva no Negocio aos contratos
locaticios, deve-se atentar que se restringe aos que tenham sido pactuados antes desta pandemia.
N&o se justifica, portanto, a sua invocacao aos negdcios juridicos celebrados posteriormente a
decretacdo por parte da OMS da situacdo de excecdo, ja& que esse fato ndo pode ser mais
considerado como imprevisivel e indeterminado.

Assim, vemos que ha pontos levantados que justificam a inaplicabilidade tanto da
Teoria da Imprevisdo quanto da Base Objetiva do Negdcio Juridico, haja visto que a

onerosidade excessiva advinda da pandemia ndo tem como fato gerador causa inerente ao
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contrato, ndo se vislumbrou o enriquecimento de uma das partes e o inquilino continuou a ter o
uso pleno e pacifico do imovel locado.

Vemos que a “Teoria da imprevisao” € da “Onerosidade excessiva” nao se aplicam aos
contratos locaticios. Tal conclusdo se baseia na obrigatoriedade de ter que estar presente o
desequilibrio contratual decorrente da situacdo imprevisivel surgida no momento do
cumprimento do contrato em relacdo a época que esse fora pactuado, e essa situacdo nao
ocorreu. O fato de estarmos sob a Pandemia por COVID-19, por si s0, ndo justifica alteracdo
aos contratos, mas somente se estiver provado que tal fato influenciou negativamente o contrato
para uma das partes.

O locador se comprometeu a ceder um imével ao locatario e as partes ajustaram um
valor de mercado e celebraram um contrato. Observamos que tal situacdo nao se alterou em
virtude da pandemia de coronavirus. O inquilino continua utilizando o imoével independente da
pandemia. O que surgiu foram fatores externos ao contrato. Néo esta se dizendo que para o
locatario ndo esteja sendo penoso pagar o aluguel, ainda mais se tenha havido diminui¢do em
sua remuneracdo. Mas tal situacdo ndo é caracteristica da Teoria da Onerosidade Excessiva.

Assim, diante de tudo, verificamos que de acordo com o atual cenario que estamos
ultrapassando, o melhor caminho é a ndo judicializacdo da questdo, e sim procura maneiras
consensuais baseadas na boa fé entre as partes e 0 bom senso. Tal observacao encontra alicerce
no artigo 18 da Lei do Inquilinato, que declara que € licito as partes reverem o valor do aluguel.

Assim, diante da situacao analisada no presente, concluimos que néo estdo presentes todos
0s requisitos que possibilitem a aplicacdo da Imprevisao, pois, apesar da pandemia por COVID-
19 poder ser considerada um fato imprevisivel e extraordinario, ndo estd configurado a
onerosidade excessiva e nem o desequilibrio interno das obriga¢@es contratuais.

Logo, o mais aconselhavel serd sempre a negociacdo entre as partes, e essa podera
considerar desconto no valor do aluguel, utilizagdo da caucdo da fianga como pagamento das
mensalidades em aberto, estipular o reajuste do aluguel com indice abaixo da inflacdo ou até
ndo realizacdo de reajuste previsto em contrato.

Evitar o inadimplemento por parte do locatario, que no final acaba sendo danoso para
ambas as partes, deve ser o principal objetivo a ser alcangado, e o mais indicado para se evitar
essa situacdo e para que ndo ocorra judicializagdo é a ferramenta juridica obrigacional da
“Novagao objetiva” presente no inciso I, artigo 360 do CC. Com isso, a antiga obrigacéo sera
extinta e dara lugar a uma nova, de modo que possa ser cumprida pelo locatéario. Esse novo
valor pode ser temporario, por prazo certo. Uma distin¢do bastante importante de ser feita é que

a “Teoria da imprevisdo”, da “Onerosidade excessiva” sdo discutidas pelo poder judiciario,



42

enquanto a “Novagdo objetiva” se d4 no campo da autonomia privada, entre locador e locatario,

sem interferéncia algum do estado.
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