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RESUMO

O presente artigo tem por objetivo demonstrar as hipéteses de aplicacédo da teoria da imprevisao, como
possibilidade de revisdo dos contratos em geral, que se tornaram desequilibrados por forca da
pandemia da COVID-19. A Pandemia trouxe para nos o afastamento social, a qual foi considerada o
meio mais eficaz de evitar a proliferacdo do virus. Contudo, esse afastamento social gerou varios
impactos na sociedade, principalmente na area juridica. Dentre esses impactos encontram-se as
relagBes locaticias, as quais sofreram graves consequéncias, tendo em vista inUmeras pessoas
deixaram deferir renda, e como resolver tal problematica € o objetivo desde presente trabalho de
andlise. De inicio sera feita uma breve analise da teoria geral dos contratos e dos principios mais
relevantes que devem ser observados durante as fases contratuais. Na sequéncia serdo demonstrados
os principais reflexos causados pela pandemia nos contratos em geral e por fim sera apresentada a
teoria da imprevisdo presente no Cadigo Civil Brasileiro, como instrumento de revisdo contratual, na
hip6tese do contrato ter se tornado onerosamente excessivo para uma das partes, pela ocorréncia de
fato extraordindrio e imprevisivel, como € o caso da pandemia.

PALAVRAS-CHAVE: Locacdes Comercial. Covid-19. Aluguel Residencial. Conciliacdo. Teoria da
Imprevisao.

ABSTRACT

This article aims to demonstrate the hypotheses of application of the theory of unpredictability, as a
possibility of reviewing contracts in general, which have become unbalanced due to the COVID-19
pandemic. The pandemic brought us social removal, which was considered the most effective way to
prevent the spread of the virus. However, this social distancing generated several impacts on society,
mainly in the legal area. Among these impacts are the tenancy relationships, which suffered serious
consequences, given that countless people left to defer income, and how to solve this problem is the
objective of this analysis work. At the beginning, a brief analysis of the general theory of contracts and
the most relevant principles that must be observed during the contractual phases will be made.
Following, the main reflexes caused by the pandemic on contracts in general will be demonstrated and
finally the theory of unpredictability present in the Brazilian Civil Code will be presented, as an instrument
of contractual review, in the event that the contract has become burdensomely excessive for one of the
parties, due to the occurrence of an extraordinary and unpredictable event, such as the pandemic.
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INTRODUCAO

O ano de 2020 foi marcado pela ocorréncia da pandemia causada pelo
novo coronavirus (SARS-CoV-2), agente provocador da COVID-19. Em poucos
meses de pandemia, o virus havia ultrapassado fronteiras e atingido o planeta em
escala global, causando instabilidade instantanea e transformando de forma nunca
vista antes, a realidade que conheciamos.

Neste contexto, as comunidades globais se uniram no intuito de conter a
transmissao do virus e diminuir os impactos causados por ele, o que culminou na
elaboracdo dos diversos decretos estaduais e municipais que determinaram o
isolamento da populacdo e a paralizacdo das atividades classificadas como né&o
essenciais.

Em decorréncia disso houve a suspensédo das aulas, paralizacdo do
comeércio, demissbes em massa, implementacdo do trabalho remoto nos setores
publicos e privados, inadimpléncia contratuais nos mais variados setores da vida
privada, gerando uma crise generalizada nunca vista antes, o caos estava lancado
sobre a nossa sociedade e as pessoas tinham que se adaptar aquela nova e
desconhecida realidade. No campo dos contratos, a mudanca do cenario ocasionado
pela pandemia, gerou extrema dificuldade no cumprimento das obrigacfes contratuais
anteriormente firmadas, tornando o sinalagma contratual desequilibrado.

Assim comecou a se discutir a respeito da relativizacado do principio da
forca obrigatdria dos contratos, frente a necessidade de readequacéo das obrigacfes
baseadas na nova realidade que pairava sobre os contratantes.

Tais acontecimentos embasaram a tematica do presente trabalho, que tem
como escopo demonstrar as alternativas que o atual Codigo Civil oferece como
medida de enfrentamento aos periodos de crise generalizada, como é o caso da
pandemia, em especial a possibilidade de revisdo contratual, baseada na aplicacéo
da teoria da imprevisdo, que constitui uma das teorias revisionistas previstas no
ordenamento juridico brasileiro.

No primeiro capitulo serao feitos apontamentos a respeito da teoria geral
dos contratos, demonstrando sua importancia nas relagdes privadas contemporaneas.

Do mesmo modo, sera feito um paralelo com os aspectos de contrato de



locacado, negdcios juridicos, explanando a teoria desenvolvida, apontando os pilares
de formacao dos contratos. O segundo capitulo conteréa a andlise acerca dos desafios
e a influéncia da covid-19. O terceiro e ultimo capitulo sera dividido em duas partes.
A primeira delas contera uma analise geral a respeito da teoria da imprevisédo,
apontando as teorias previstas naquela como forma de reviséo e resolucao contratual.
Em seguida serd abordada de forma aprofundada a Lei do Inquilinato n® 8245/91 e os
seus requisitos essenciais de aplicabilidade no caso concreto, de locagdes
residenciais.

Por fim, realizaremos todo o estudo através das pesquisas bibliograficas,
foram feitos os apontamentos mais relevantes a respeito da temética, no entanto sem
a intencdo de esgotar 0 assunto, uma vez que se tratando de acontecimento inédito e
extraordinario, que impactou a sociedade em nivel mundial, os questionamentos néao
param por aqui, pelo contrario, a doutrina e a jurisprudéncia tém muito o que discutir

daqui para a frente

1. ASPECTOS GERAIS DOS CONTRATOS DE LOCACAO

O tema escolhido é relevante uma vez que vimos lojas fechadas por quebra
de contrato, inquilinos saindo de casa porque ndo podiam pagar o aluguel, empresas
como ENEL "Ente Nazionale Per l'energia Elettrica” e SANEAGO (A Companhia
Saneamento de Goias S/A), por ajudar estavam sujeitos a ndo cortar a prestacao de
servico dos clientes que ndo podiam pagar devido a delicada travessia do pais.

Os contratos em si de alguma forma séo feitos em todos os tipos de
negocio,como por exemplo: compra e venda, admissao de funcionarios, prestacéo de
servigose contratos de locacdo. Considerando que vivenciamos uma pandemia por
volta dedois anos e ainda nédo se teve um fim, todo cidaddo sentiu a mudanca na sua
rotina.

Busca-se com a andlise e estudo desse tema discorrer sobre situacdes que
sdo repentinas, imprevisiveis, tendo em pauta que vivenciamos uma pandemia
mundial e todos foram obrigados a se readequar a uma nova realidade, gerando
nameros impactos. Dentre eles, os contratos de locacao residencial e comercial a luz do

codigo civil e a Lei do Inquilinato n® 8245/91..

1.1 TEORIA GERAL E HISTORIA DOS CONTRATOS



O contrato desde os primérdios da humanidade é a mais comum e
importante forma de obrigacdo tendo em sua natureza juridica de negdcio juridico
bilateral ou plurilateral, tendo em vista que para que ocorra seu aperfeicoamento,
necessita-se de duas ou mais manifestacdes de vontade. Podendo ser definido com o
acordo das vontades a fim de adquirir, resguardar, modificar e extinguir direitos, 0s
contratos devem atender 0s requisitos gerais 0s quais regulam todos os negocios
juridicos e requisitos especificos que se ndo forem atendidos poderao levar a sua
nulidade e ineficacia (SILVA; PARCHEN, 2018).

O conceito juridico de contratos € histérico e, portanto, € necessario
examinar como os contratos foram vistos ou utilizados em diferentes periodos
historicos. Em primeiro lugar, sera adotado o direito romano, que teve grande impacto
nos paises baseados no sistema juridico romano-germanico do qual o Brasil faz parte.
Em seguida, sera analisado o conceito de contrato no contexto da ldade Média, o
estado liberal, o estado de bem-estar social e, finalmente, o estado democratico de
direito. Tudo isso para entender se nossa concepcdo de contratos reflete as
disposi¢cOes de um pais democratico de direito (SILVA; PARCHEN, 2018).

No contexto do direito contratual, a ideia principal delineada nesse periodo
€ a liberdade contratual. O sujeito pode escolher livremente assinar ou nao assinar,
escolher seu préprio parceiro assinante e estabelecer o conteudo deste contrato. A
criacao da categoria geral do negdcio juridico abarcaria qualquer relacaoentre sujeitos
destinada a produzir efeitos juridicos, assim, ndo s6 0s contratos seriamnegocios
juridicos, mas também, as relacdes nao patrimoniais. Conforme Roppo (2009, p. 54)
“essa categoria mais abstrata e geral do contrato afirmou com mais vigor o mito da
vontade inviolavel e da igualdade das pessoas perante a lei”.

Ou seja, com a criacdo dessa figura negécio juridico a proibicdo da
intervencdo estatal na liberdade e vontade individual, ndo se daria somente nos
contratos ou na propriedade, mas em qualquer negdcio juridico, ou seja, nas relacdes
estabelecidas pelas vontades livres destinadas a produzirem efeitos juridicos.

Para Silva e Parchen (2018) desde quando se iniciou a revolucao industrial
no século XVIIl, os contratospassaram por diversas mudancas, por influéncia da
revolugdo o qual mudou a teoria contratual que existia até entdo, e na qual foi
modificada novamente no século XX tendo se baseado nas ideias desenvolvidas na

modernidade. Devido as mudancas naescala industrial tanto no sentido de expansao



guanto de producdo, os modos de contratacdo foram alterados, assim os contratos
passaram para um modelo mais impessoalizado, massivo e objetivo. E devido a
grande massa de contratacbes para uma maior agilidade nos processos foi onde
estabeleceu-se o0s contratos por adesdo, onde ja haviam clausulas previamente
estabelecidas, restando somente a parte aderir ou ndo o contrato, sem discussao de
nenhuma das clausulas. Neste modelo o contrato o contrato passou a ser utilizado
como um instrumento de opressao, assim o estado passou a interferir nos contratos
para que a logica do capitalismo néo viesse a ser prejudicada.
Assim, o direito civil, como outros ramos do direito privado, tem assistido a
uma profunda intervencgéo por parte do Estado, que tem tentado com sucesso evitar a
provocacao de ideologias individualistas para dar continuidade a desigualdades que
estdo longe de futuras desigualdades. Imaginado na ideologia do século passado, a
rigueza nacional da burguesia, o sistema de mercado é impraticavel e essencial ao
capitalismo (TEPEDINO, 2003).
Para Almeida (2009) o direito passa, assim, por um processo de divulgacao
de suas regras, que sdo obviamente privadas, sobretudo o direito e a ordem publica, o
direito dos contratos, antes intocaveis na autonomia da vontade. No entanto, no modelo
de contrato democratico, como a autonomia privada ndo pode ser obstaculizada pelos
interesses sociais, muito menos ignorar 0s interesses sociais, as partes devem ter
autonomia para exercer sua propria vontade, mas devem sempre respeitar a confianca
da outra parte e os principios da humanidade e bondade existem.
[...] O contrato deve ser visto como um ato juridico legitimo com impacto
pessoal e socioecondémico que cria, modifica ou elimina uma relagédo
dindmica de natureza hereditaria formada pelo encontro de duas ou mais
pessoas de atos tipicamente socialmente aceitos, sob um sistema de
cooperacao destinada a satisfazer as suas necessidades e aspiragdes, tendo

como preocupacdo fundamental a promocdo da dignidade humana
(ALMEIDA, 2009, p. 331 e 332).

Portanto, observa-se que um contrato é como qualquer outro corpo juridico, pois seu
conceito muda ao longo do tempo. Portanto, ndo existe um modo de contrato correto
para ajustar de acordo com a experiéncia de uma determinada sociedade em um
determinado periodo. Portanto, no processo de sintese, 0 modelo de contrato deve se
adequar ao periodo em gue a pessoa se encontra, ndo se podendo reconhecer que a
vontade seja intangivel, ou mesmo que tenha beneficios sociais, que podem ser
observados, nem a esséncia do contrato. Os contratos tém interesses sociais e sdo

expressdes da liberdade individual, que n&o pode ser dominada por interesses



coletivos, muito menos por interesses sociais. Ter um pais que promova e proteja a
dignidade humana (ALMEIDA, 2009).

1.2 CONTRATOS DE LOCACAO

Durante a pandemia muito se tem dito em questdo aos contratos de
locacédo, mediante isto e em como qualquer outro contrato, deve-se ter o direto da
renegociacdo, pois neste periodo sdo os préprios contratantes que também sofrem,
podendo assim e estando aptos para readequacédo de termos adaptados a nova
realidade, de forma a chegarem a um consenso do que e melhor para ambos, emtese
alguns casos ndo tem chegado a um bom termo e algumas demandas tem sido
propostas pelo poder judiciario com vistas a revisdo, a suspenséao ou ao deferimento
do aluguel tendo como motivo a pandemia (SCHREIBER, 2020).

Tendo como base alguns outros artigos que constantemente vem sendo
publicados sobre tal tema, utiliza-se o caso fortuito ou de forca maior, ora o
acontecimento extraordinario e imprevisivel o qual justificaria a revisdo. Pois comete
0 equivoco de classificar estes fatos emtese, ao contrario de partir do quao impactante
da atual situacédo na relacédo contratual (SCHREIBER, 2020).

Na analise destes contratos, nas decisfes judiciais e artigos tem se
analisado alguns institutos como a impossibilidade total ou parcial da prestacdo ou um
desequilibrio contratual que a pandemia vem provocando sobre os contratos de
locacéo, que para Anderson Schreber (2020), conforme o0 mesmo leciona Trata-se, a
nossover, de um erro que merece urgente correcao de rota, a fim de se buscar solucao
tecnicamente sustentavel a luz da ordem juridica brasileira, diferenciando, ademais, o
joio do trigo.

Ainda nesse sentido a que se falar de maneira separada das locacdes
residénciase locacdes comerciais visto que sofrem diferentes efeitos resultastes da

pandemia:
1.2.1 LOCACOES RESIDENCIAS
Emtese os contratos de locacgao residencial sofreram grandes efeitos em se

comparando com as locagOes comerciais em virtude da pandemia, n&o tendo como tratar

de impossibilidade de prestagcfes. Porém em virtude da atual situacéo o locatario pode



enfrentar certa dificuldade para pagar o aluguel, por motivos de fatores extrinsecos ao
contrato, por exemplo: pode ter seu contrato de trabalho suspenso, e a reducéo de
sua receita mensal. Tais dificuldades mesmo assim n&o configuram como excessiva

onerosidade para que possa ocorrer arevisao do contrato (SCHREIBER, 2020).

1.2.2 LOCACOES COMERCIAIS

Ja em locacdes comerciais o impacto foi bem mais significativo, inclusive
com varias sustentacfes de que ha a impossibilidade da prestacao, pois para os
autores as medidas adotadas pelo governo nas quais impedem o funcionamento de
diversos setores do comércio implicam a impossibilidade da prestacdo do locado,
baseada nacessdo de uso e gozo do imével comercial. Sustentando-se que a
pandemia exprime caso fortuito ou de forgca maior que impossibilita a prestacéo
(SCHREIBER, 2020).

Também sobre a viséo juridica, ndo se aplicaria tal possibilidade:

Esta possibilidade é abstrata, aferida em tese, mas ndo se limita ao ponto de
vista material, abrangendo também o juridico. A possibilidade material
consisteno fato de a prestacéo ser fisicamente alcancavel. E nula, segundo os
classicos exemplos da manualistica, a obrigacdo de ‘tocar o céu’ ou de
‘entregar a outremum centauro’, porgque tais prestacdes sdo materialmente
impossiveis. Também sdo nulas as obrigagbes cujo objeto consista em
prestacdo juridicamente impossivel, vale dizer, vedada por lei (TEPEDINO,
2020, p. 10).

E também a questdo do uso e gozo do imével ndo vao se aplicar devido ao locatario
ainda estar em posse direta do imovel, e observar que os seus moveis ainda estdo no

local do imdvel:

[...] olocatario ndo perdeu a posse direta do imével. Seus bens (mercadorias,

moveis etc.) se encontram no imével locado. O locador ndo pode ‘entrar’ no
imével sob pena de esbulho possessorio, o locador prossegue privado do uso
da coisa. N&o, a prestacdo dolocador esta sendo prestada continuamente
(ROPPO, 2009, p. 52).

Por fim, Considera-se locacdo comercial aquela destinada a exploracéo de
alguma atividade econbmica, que pode ser feita por meio de comércio, industria,

escritorio, depdsito ou outro tipo de negdcio.

2. PANDEMIA: COVID-19



A pandemia uma doenca causada pelo novo coronavirus 2019 (COVID-19)
tornou-se um dos grandes desafios do século XXI. Atualmente, acomete mais de 100
paises e territdrios nos cinco continentes. Seus impactos ainda séo inestimaveis, mas
afetam direta ou indiretamente a salde e a economia da populagdo mundial.

Para Goncalves (2021), a pandemia trouxe consigo grandes desafios para
o século XXI, aterrorizando todo o mundo com seus impactos diretos e indiretos tanto
na area da saude quanto na economia mundial. A COVID-19 é uma doenca
contagiosa causada pelo coronavirus da sindrome respiratéria aguda grave. Podemos
definir a pandemia por questdo do caso ser delicado e grave, por exemplo: facil
transmicao além da distribuicao geografica e o alto risco de consequéncias maiores.

A pandemia causada pela disseminacdo COVID-19, foi declarada pela
Organizacado Mundial da Saude em 11 de marc¢o de 2020. Em poucos meses 0 virus
atingiu o mundo inteiro, causando instabilidade instantanea e transformando de forma
implacavel a realidade que conheciamos. Neste contexto, as comunidades globais se
uniram para diminuir as consequéncias causadas pela disseminacao do virus. A OMS
(Organizacdo Mundial da Saude), entdo passou a recomendar a implementacdo do
isolamento social como forma de conter a transmissdo comunitaria do virus
(GONGCALVES, 2021).

Os diversos decretos emergénciais elaborados pelas autoridades
competentes no decorrer do periodo pandémico, com o intuito de promover o
isolamento da populacédo, acarretaram no fechamento do comércio, paralizacdo das
atividades classificadas como ndo essenciais, diminui¢cdes da circulacdo de pessoas
e consequentemente, gerou uma crise no mercado financeiro em escala global
(GONGALVES, 2021).

Diante desse cenario, as relacdes contratuais das mais variaveis espécies
entraram em colapso. A paralizacdo das atividades comerciais levou a uma onda de
demissfes em massa, muitos tiveram seus salarios reduzidos; as empresas nao
conseguiam arcar com os valores de aluguéis da mesma forma anterior a pandemia,
haja vista a diminuicdo da lucratividade, o que levou a inadimpléncia dos contratos de
aluguéis; as aulas foram suspensas e 0 cenario era de anarquia completa
(MONTEIRO, 2020).

Desta forma, uma vez comprovado o desequilibrio contratual sofrido em
decorréncia dos impactos causados pela pandemia de COVID-19, fato superveniente,

imprevisivel e extraordinario, é possivel invocar o judiciario no sentido de buscar a



readequacédo do contrato com a finalidade de atender a sua funcéo social e fazer
cessar a onerosidade excessiva que recaiu sobre um dos contratantes em desfavor

do outro.

2.1 INFLUENCIA DA COVID-19 NOS CONTRATOS DE LOCACOES

Todos sabemos que a pandemia impactou grandemente os contratos de
locacao, seja o contrato de locacao residencial ou até mesmo o comercial, e nessa
perspectiva faz-se necessario dar uma atencdo especial ao dever de negociar. Na
maior parte das vezes 0s contratantes conhecem as especificidades de suas relacdes
juridicas, muitas vezes estdo até mais preparados para realizar uma readequacéo ao
contrato de aluguel.

Nos casos em que ndo se chega a um consenso ou uma renegociagao, faz-
se necessario a intervencado do poder judiciario, situacdo em que em virtude da
pandemia muitas acdes estado sendo intentadas a fim de ter a sua revisdo, suspensao

ou reducéao do aluguel.

O contrato de locacéo pode ser classificado como bilateral, oneroso, de trato
continuado e sinalagmético, e com isso, afirma-se que as partes tém
obrigacbes a serem cumpridas, um cede o imével e tem como contrapartida
a remuneracao devida. Essa remuneracado € mensuravel economicamente, é
renovada periodicamente e estes mantém uma relacdoentre si (SENRA;
NOGUEIRA DA GAMA, 2020, p.33).

Os contratos de locacdo podem ser comerciais ou residenciais. Com as
medidas adotadas pela administracdo publica para conter a disseminacdo do virus,
as locacg0bes ficaram prejudicas sofrendo um impacto maior na relacéo juridica dos
contratantes. Com isso, muitos questionamentos foram levantados, pois por mais que
o locatério tenha que paralisar com a atividade comercial por forca de decretos,
locadores ainda restam no direito de receber as suas prestacoes.

O Poder Judiciario tem tratado a questdo de forma individual, analisando
sempre caso a caso, ramo de atividade exercida, grau de paralisacdo da atividade,
locador, entre outros. Isso é importante, pois hdo ha como tratar todas as relacfes da
mesma forma, beneficiando apenas um dos lados, pois muitas vezes o locador, por
exemplo, depende do aluguel para sua subsisténcia. As decisdes nesses casos

objetivam sempre estabelecer um equilibrio (MEDEIROS, 2007).



A obrigacao contratual imp&e consequéncias caso esta seja descumprido. As
regras estéo expressas no Caédigo de Processo Civil e 391 do Cddigo Civil:
Art. 389. Incumbe o 6énus da prova quando: |- se tratar de falsidade de
documento, a parte que arguir; Il- se tratar de contestacao de assinatura, a
parte que produziu o documento. Art. 391. Pelo inadimplemento das
obrigacdes respondem todos os bens do devedor (BRASIL, 2015).

Porém, de acordo com o Cdadigo Civil, o devedor ndo responde pelos
prejuizos resultantes de caso fortuito ou forgca maior, se expressamente ndo se houver

por eles responsabilizado.

Art. 393. O devedor nao responde pelos prejuizos resultantes de
caso fortuito ou forca maior, se expressamente ndo se houver por eles
responsabilizado. Paragrafo Unico. O caso fortuito ou de forga maior verifica-
se no fato necessario, cujo efeito ndo era possivel evitar ou impedir (BRASIL,
2002).

A pandemia do Covid-19 sem duvida é um caso fortuito ou forga maior,
gue nao acontece por vontade das partes e pode ser utilizado como justificativa para
a revisao contratual, porém n&o autoriza o inadimplemento.

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

com o advento da situacédo de pandemia pelo COVID-19.

2.2 DESAFIO PERANTE AOS ESTADOS DE CALAMIDADE

O coronavirus gerou a decretacdo de estado de calamidade publica em
territério nacional por meio de Decreto Legislativo n® 06 de 20/03/2020 e acarretou
grandes impactos nas relacdes imobiliarias. Uma delas € o crescimento de rescisbes
contratuais em razdo do inquilino ndo poder mais arcar com o valor do aluguel.

A orientacado principal é que, em caso de possibilidade de permanéncia
no imovel por mais tempo, essa rescisao seja estendida até o final da pandemia, e,

se possivel, seja negociado o valor da locacdo (GREGORIO, 2020).
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Ocorre que, muitas vezes mesmo com a reducdo do valor acordado a
titulo de pagamento pela locacao, o inquilino ndo tem mais condi¢cdes de arcar com
o aluguel e a melhor solucao para este fim é a rescisdo contratual.

De acordo com o Cadigo Civil, entende-se ser possivel o ndo pagamento
da multa de rescisdo em razao da pandemia ser um acontecimento extraordinario.

Isso ocorre, pois, o cancelamento do contrato néo foi culpa do locatéario.

Art. 478 do Caédigo Civil: Nos contratos de execug¢édo continuada ou diferida,
se a prestacdo de uma das partes se tornar excessivamente onerosa, com
extrema vantagem para a outra, em virtude de acontecimentos
extraordinarios e imprevisiveis, poderd o devedor pedir a resolucdo do
contrato (BRASIL, 2002).

Estamos diante de um fato imprevisto, que causa um dano efetivo para o
locatario (desequilibrio contratual), tornando excessivamente onerosa a obrigacao
originalmente pactuada, com vantagem excessiva ao locador, previsdo do art. 393,
Cadigo Civil.

De acordo com Gregoério, ndo se pode negar que a situacdo trouxe
prejuizos a ambas as partes. O desafio, portanto, € a minimizacao dos efeitos da crise,
com a sua diluicdo entre os contratantes, até porque nenhum deles deu causa ao
ocorrido. E preciso dividir entre o locador e o locatario o esforco necessario para a
continuidade da relacéo juridica neste momento de crise (2020).

E certo que os efeitos mais nefastos da crise econdémica ocasionada pela
covid-19 ainda estdo por vir e sdo imprevisiveis. O que é certo é que o mercado de
locacOes comerciais deve ser fortemente impactado, com a gradativa adequacao dos
precos de mercado a patamares compativeis com a queda na procura por novos
imOveis comerciais e a esperada vacancia que a crise ira gerar. Ora, as medidas de
restricdo impostas em decorréncia da situacdo de calamidade publica impedem o
exercicio regular das atividades desenvolvidas pelos locatarios, o que gera, por ébvio,
inegaveis e gravosos reflexos sobre o seu faturamento (GREGORIO, 2020).

Além disso, por forca de situacao extraordinaria de onerosidade excessiva
do contrato pactuado, reveste-se de plausibilidade juridica o pontual sobrestamento

da exigibilidade obrigacional, ou, supletivamente, a sua transitoria e pontual reducéo.

3. TEORIA DA IMPREVISAO E A LEI DO INQUILINATO

11


https://www.jusbrasil.com.br/legislacao/1035419/c%C3%B3digo-civil-lei-10406-02
https://www.jusbrasil.com.br/topicos/10701658/artigo-478-da-lei-n-10406-de-10-de-janeiro-de-2002
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A teoria da imprevisibilidade surgiu para aliviar as obrigacdes contratuais
decorrentes dos principios que o tratado deve cumprir caso ocorram fatos
imprevisiveis que causem alterac¢des significativas no acordo firmado pelas partes.

Como néo ha contradicdo nas regras do direito do aluguel, isso justifica a
possibilidade de revisao judicial dos contratos de aluguel antes do decurso de trés
anos, o que é suficiente para a finalidade a que se propde, uma vez que a Constituicao
e a lei perseguem a equidade, a boa-fé e a funcdo social dos contratos, e o disposto
no artigo 317.° do Cddigo Civil, porque sempre que decorrido o tempo, embora se
vislumbre claramente o conflito entre os dois artigos, sobretudo no que diz respeito ao
prazo de revisdo, o primeiro é néao fixo, e o segundo diferente (SANTOS, 2020).

No entanto, ha que ter em conta que, apesar das consequéncias em curso
da pandemia de Covid-19, que ditam a cessacdo obrigatéria das atividades
empresariais e economicas nao essenciais, nem o locador nem o locatario poderéo

cumprir integralmente as suas obrigagdes contratuais:

O locador que ndo consegue cumprir sua obrigacdo de ceder o imével a
locacdo e suas atividades econdmicas ou comerciais e, portanto, hdo pode
obter rendimentos suficientes para cobrir suas obrigacdes. Nas relacfes de
locacdo envolvendo shopping centers, chamamos a atencdo para o fato de
gque a situacdo € mais complexa do que as relagdes comuns, ou seja, a
relacdo entre locador e locatario, pois nessa relacdo juridica aparece a
imagem do administrador. , o que dificulta a simples aplicacdo da teoria da
imprevisibilidade a casos especificos, uma vez que os membros da relacdo
incluem o locador (proprietario do imével), o administrador do grupo

empresarial (sublocatario) e o locatario (sublocatario) (SANTOS, 2020, p.3).

Nesse sentido, importante ressaltar que, o contrato alberga as obrigactes
das partes e certifica uma obrigacdo de adimplemento em que 0s contratantes se
vinculam e se responsabilizam por sua execuc¢do. Deste fato advém o principio da
obrigatoriedade do contrato, fortemente inspirado pelo principio da pacta sunt
servanda. Repise-se que, em caso de contrato de trato sucessivo como é o caso da
locacdo, por algum motivo superveniente e desproporcional o contrato pode ser

revisto com base na teoria da imprevisdo (SANTOS, 2020).

3.1 TEORIA DA IMPREVISAO

Antes de prosseguir com o0s esclarecimentos relacionados a questéo deste

trabalho, é necesséario discutir a teoria da imprevisibilidade, incluindo aspectos

relacionados ao seu surgimento e o0 caminho que varios paises, inclusive o Brasil, tém
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dedicado a ela.

Para Goncalves (2011), a teoria da imprevisibilidade est4 diretamente
relacionada a um sistema sobrecarregado, onde os artigos 317 e 478 a 480 do Cdédigo
Civil, aparecem nos contratos celebrados na esfera privada como lei entre as partes
e devem ser levados em consideragdo que, desde que as mesmas condi¢cdes no
momento do contrato permanegam em vigor.

Segundo Medeiros (2007), as discussbes sobre a imprevisibilidade e a
possibilidade de censura ao comércio e ao direito remontam a histéria antiga,
produzindo regras diversas, esparsas e esparsas, bem como debates sobre o conceito
de justica.

Essa concepcgao, caracterizada pelo formalismo extremo, inicia uma
tentativa de flexibilizacdo das obrigacdes contratuais, que se busca através da
modificabilidade das disposicoes:

A clausula rebus sic stantibus, pilar da teoria da imprevisao e contraponto a
clausula pacta sunt servanda, remete ao Direito Candnico e surge do Digesto
do Corpus Juris, “mediante a constatacao, atribuida a Neratius, de que fatores
externos podem gerar, quando da execuc¢ao da avenca, uma situacdo muito
diversa da que existia no momento da celebracdo, onerando excessivamente
o devedor” (GONCALVES, 2011, p. 51).

No entanto, essa ideia comecou a declinar com a Revolucao Francesa de
1789, que antecedeu o Codigo Napolednico de 1804, que estabeleceu o principio das
obrigacdes contratuais. Portanto, a teoria acima tem significado juridico e se traduz
em uma teoria da imprevisibilidade apenas no contexto do mundo da guerra.
Atendendo as necessidades da sociedade, foram estabelecidos mecanismos de
revisdo de contratos com base na vontade das partes ou em acfes judiciais,
buscando, assim, manter o equilibrio contratual (MEDEIROS, 2007).

Indiscutivelmente, para Rizzardo (2006), o rebus sic stantibus (os contratos
devem ser cumpridos) reaparece, desta vez em um novo contexto: enquanto pacta
sunt servanda esta associado ao conceito de seguranca juridica, que foi central ao
liberalismo oitocentista, mas rebus sic stantibus busca ser baseado em uma funcgéo

social que representa um equilibrio contratual entre as partes:

O que se quis com a teoria da imprevisao, portanto, foi conferir uma nova face
a obrigatoriedade contratual, de tal maneira que, ocorrendo um fato
imprevisivel, ndo se poderia exigir o cumprimento do contrato de origem, pois
teria havido modificagdo substancial na situacéo fatica que originou 0 pacto
entre as partes (RIZZARDO, 2006, p. 102).
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Para Rizzardo (2006), a doutrina e a jurisprudéncia sustentam que a secao
317 é mais ampla do que a secao 478 porque nao se limita ao &mbito dos contratos e
abrange obrigacBes gerais. Portanto, a relacdo obrigatéria pode ser afetada pela
ocorréncia imprevista das partes, onerando indevidamente uma das partes. Isso
porque alguns eventos, por mais cuidadosos que sejam as partes, ndo podem ser
previstos. Portanto, esforcos devem ser feitos para proteger a parte prejudicada e
evitar um claro desequilibrio de interesses. Esses fatos imprevistos e extraordinarios
tém um enorme impacto no valor da obrigacdo, tornando-a bastante cara, se néo
impossivel, para uma das partes cumprir.

No entanto, € necessario avaliar o caso concreto para que se possa afirmar
com algum grau de certeza se existe, de fato, uma aparente despropor¢ao. Portanto,
€ necessario provar razdes imprevistas. Dessa forma, os lesados podem recorrer a
Justica para revisar e corrigir o valor dos beneficios que se tornaram desproporcionais,
pedindo a um juiz que fixe um preco justo (RIZZARDO, 2006).

Conforme Tartuce (2020), quando ocorre um evento que afeta demais o
relacionamento, sua correcdo ou mesmo seu fim € reconhecido. No caso da teoria da
imprevisibilidade, a causa do 6nus indevido ou da impossibilidade de continuidade do
contrato é o fato imprevisivel. Nesse sentido, a doutrina compreende fatos
imprevisiveis como epidemias, guerras e depressfes econdémicas que tém o poder de
alterar ou inviabilizar a relacdo contratual, mas nao correm risco do proprio negocio.

Por fim é necessario que tudo isso decorra da superveniéncia de fato
imprevisivel e extraordinario. Dessa maneira, € necessario que o fato ocorra apoés a
celebracéo do contrato e que ndo era possivel prever a sua ocorréncia, ou seja, as
partes foram pegas de surpresa (GONCALVES, 2021).

Assim, se era possivel pelas circunstancias do negocio celebrado, prever a
ocorréncia do fato gerador do desequilibrio contratual, ou 0 mesmo constituir mero
risco do negécio, ndo € possivel a aplicacdo da revisdo contratual por ndo preencher
0 requisito da imprevisibilidade. Percebe-se, portanto, que a imprevisibilidade é fator
crucial para determinar a revisdo contratual com base na teoria da imprevisdo
(TARTUCE, 2020).

No entanto, identificar se o fato é ou n&o imprevisivel e extraordinario ndo

é uma tarefa facil:

De acordo com o autor, a jurisprudéncia vem criando empasses para a
aplicacao da teoria revisionista, pois exige muito rigor na classificacdo de um
fato como sendo imprevisivel, ou seja, embora o desequilibrio contratual
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causado por ele seja evidente, muitas vezes a jurisprudéncia ndo o reconhece
como imprevisivel (TARTUCE, 2020, p. 213).

Como bem aponta, em forma de critica ao atual posicionamento
jurisprudencial, a correta analise judicial da aplicacdo da teoria revisionista, deve
recair diretamente sobre o desequilibrio contratual sofrido, em outras palavras, dar
énfase no prejuizo que as partes suportaram, deixando de lado a supervalorizacdo da

classificacdo do fato como sendo extraordinario ou imprevisivel:

Assim, o judiciario garantira protecdo as partes prejudicadas, que deve ser o
real objetivo das demandas judiciais. Ademais, segundo o autor, quando a
mudanga fatica contratual é tamanha a ponto de tornar o contrato
desequilibrado, por si s6 ja esta caracterizado o fato imprevisivel e
extraordinario, umavez que as partes nao firmariam o negécio se era possivel
prever a modificacdo do cenario que as levariam ao prejuizo. (SCHREIBER,
2019, p. 520).

“‘Ainda assim, embora incontestavel a sua existéncia, infelizmente os
tribunais vem restringindo a aplicabilidade da teoria da imprevisdo nos casos em que

nao estejam presentes todos os seus requisitos” (AZEVEDO, 2004, p. 8).

Contudo, com ocorréncia da pandemia causada pela COVID-19, que
transformou drasticamente o mundo em gue vivemos, em poucos meses as
relacdes privadas entrarem em colapso, dentre elas as relacdes contratuais.
O direito mais uma vez teve que se reinventar e encontrar solucdes juridicas
para os novos conflitos instaurados na sociedade. Passaremos agora a
andlise das solugbes juridicas baseadas na aplicabilidade da teoria da
imprevisdo, para a resolucdo da crise contratual causada pelo indiscutivel fato
extraordinério e imprevisivel: pandemia do coronavirus (MONTEIRO, 2020,
p. 35).

Para Monteiro (2020), € necessaria uma revisdo de contrato, ou seja, uma
acdo de revisdo de contrato deve ser ajuizada. E assim que uma parte afetada por
contingéncias e eventos imprevisiveis buscard alcancar igualdade substancial na
relacdo contratual, corrigindo assim por forca de lei o que foi distorcido pelas forcas
naturais do mercado.

Assim, a teoria da imprevisibilidade, bem como a base de despesas gerais,
visa satisfazer o principio da equidade contratual, que é reequilibrar os beneficios
contratuais para que nem uma das partes nem a outra tenha que se sacrificar
desproporcionalmente para cumprir.

Portanto, conclui-se que circunstancias imprevistas podem levar a
liquidacao/resciséo ou revisao do contrato, dependendo dos interesses das partes. No

entanto, isso é relevante para a questado deste artigo, que, tendo em vista que sera
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paralelo a acdo modificativa, é regido pela Lei 8.245/91.

3.2 LEI DO INQUILINATO N° 8245/91

A Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conhecida informalmente como
Lei do Inquilinato, é a legislacdo que trata dos regramentos acerca da locagédo de
imoveis.

Como bem aponta Canaris (2006), ela apresenta 0s regramentos para o
procedimento de locacdo, os direitos e deveres do locador (o proprietario do imével)
e o locatario (aquele que deseja alugar o imével do proprietario), além de dispor de
demais particularidades que acercam o tema. Dessa forma, a Lei do Inquilinato tem
como proposito Unico estabelecer os parametros contratuais e normativos para que
pessoas possam realizar locacdes de iméveis urbanos, padronizando o amparo
legislativo sobre o tema.

O que deve ser tracado ao analisar os imoOveis urbanos capacidade de
possuir e produzir direito, que € um direito em sentido absolutamente subjetivo pode
ser exercido ou executado sem qualquer relagdo com outra pessoa. Ressalte-se que
nenhum aspecto relacionado ao direito de propriedade pode ser desvinculado de sua

funcao social e de outros principios e garantias constitucionais (CANARIS, 2006).

Hoje, essa mudanca que ocorre de paradigma juridico do individual para o
coletivo levou a uma crescente constitucionaliza¢do do direito privado, e a
legislacdo civil deve se adequar aos principios estabelecidos, incluindo a
proporcionalidade” (CANARIS, 2006, p. 40).

O aluguel é uma faculdade dos direitos de propriedade, pois o proprietario
aproveitard a possibilidade de usufrui-lo cedendo a propriedade direta do imével a
outra pessoa que 0 possuira apos o pagamento de uma mensalidade. I1sso constituiria
um exploracao econémica do proprietario, que extrairia o fruto das coisas (SIQUEIRA,
2019).

Ascensdao (2000) revelou inicialmente que 0 uso e gozo, como nao poderia
deixar de ser, devem obedecer aos principios constitucionais e as regras da leis
especiais e do direito geral, a ndo observancia implica em distor¢cdo da relacéo
patrimonial e posicional, possibilitando a revisdo contratual. A relagdo juridica é
complexa porgque envolve a concessao de posse, que constitui um direito real, embora

0 contrato preveja interesses de natureza pessoal das partes.
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Os direitos baseados em relacdes obrigatdrias podem ser classificados
como direitos pessoais e néo reais de gozo, sendo o usufruto um exemplo. A

explicacéo para a classificagdo em questéo reside em:

Segundo Ascensao, o direito real é um direito absoluto, no sentido de que
sua existéncia ndo depende de uma relagéo prévia entre as partes, como
ocorre no direito pessoal, relativo, porquanto se assenta nessa relagdo. Os
titulares de direitos citados em primeiro lugar, que ndo se assentam em
relacdo nenhuma, ocupam uma posi¢ao absoluta, porque sdo garantidos pela
ordem juridica, independentemente de qualquer relacdo particular
(ASCENSAO, 2000, p. 100).

Um contrato de locacéo estabelece uma série de beneficios para as partes
envolvidas, cuja relevancia esta descrita a seguir. Assim, o locador, enquanto
ocupante da relacao obrigatéria, tem as seguintes obrigacdes contratuais ou legais
basicas: a) Possuir diretamente os bens ao locatario; b) Fazer com que a locacgéo
atinja o fim a que se destina; justica do contrato e obter renda justa. O locatéario
também tem grandes obrigacdes decorrentes da formacéo de uma relacdo bilateral a)
saber: b) devolver (fornecer) o imével ao final da locacdo; c) manter a equidade
econdmica do contrato, pagar aluguel justo ( SIQUEIRA, 2019).

A Lein®8.245/91 (Brasil, 1991), em conformidade com o Cédigo Civil/2002,
permite o reajuste automatico do valor do aluguel do contrato pelo indice de correcao
cambial, sem reajuste prévio por quais partes, quais partes. Um aspecto interessante
€ que os valores dos aluguéis, mesmo apdés atualizacdes regulares, ainda estao
abaixo dos valores de mercado, levando a desigualdade e, portanto, a uma relagao
precaria com uma das partes.

Por fim, em um pais onde cada vez mais familias estdo alugando, entender
como funciona a Lei do Inquilinato, as obrigacdes das partes e como funciona o

processo de despejo de contrato e propriedade e de extrema importancia.

CONCLUSAO

A teoria da imprevisibilidade serve para amenizar as obrigacdes contratuais
gue devem ser seguidas com os tratados. Portanto, se ocorrer um evento imprevisto
e os devidos requisitos forem atendidos, o cumprimento do contrato original nédo
podera mais ser exigido, pois as circunstancias estabelecidas entre as partes mudarao

significativamente.
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A lei do inquilino foi o foco deste artigo, por objetivo rever os contratos e
manter os vinculos estabelecidos entre as partes. Portanto, os requisitos para
aplicagéo da teoria da imprevisibilidade s&o: utilizagdo em contratos com execugao
continua ou atrasada; vantagens excessivamente onerosas e extremas; eventos
inusitados e imprevisiveis.

No caso de contrato de aluguel, pode haver um claro conflito entre a
CC/2002 e a Lei 8.245/91. Isso porque o primeiro ndo especifica prazo para revisao,
desde que atendidos os requisitos que indicam a existéncia de 6nus indevido e fatos
imprevistos.

A Lei 8.245/91 determina que ndo haverd reviséo: se o prazo de trés anos
entre a ultima revisdo judicial ou extrajudicial e a data do pedido néo tiver sido
cumprido; se o valor do aluguel néo tiver expirado; Se o inquilino tiver uma clausula,
o imével pode ser desocupado quer a lei o concorde ou ndo. A Lei n°® 8.245/91 é para
o fim a que se destina, pois a Constituicdo Federal e as leis perseguem as fungdes
sociais de equidade, integridade e contratos.

N&o exige o prazo de trés anos do acordo final ou o prazo inicial do
contrato, quando existam os requisitos do Cdédigo Civil, ndo em sentido de urgéncia,
mas em comparacdo com outras circunstancias possiveis (a possibilidade de
enriquecer com um lado), demonstrando maior conformidade com o que se pretende
visar, uma vez que as restricdes previstas na Lei do Inquilinato se traduzem na
impossibilidade de revisdo das rendas, que se tornaram obsoletas por factos
imprevistos.

Em terceiro lugar, o teste recomendado pela “regra” da proporcionalidade,
apOs estabelecer uma comparacdo, seria um equilibrio ou dialogo entre regras
conflitantes, e a passagem do tempo exigida ou ndo, evitando exageros e buscando
aplicar uma decisdo mais condizente.

Em conclusdo, se persistirem desequilibrios faticos e contratuais

imprevistos, o juiz deve verificar e cumprir os prazos estabelecidos pela Lei 8.245/91
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