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RESUMO

Buscou-se investigar, através da pesquisa bibliografica da Doutrina Civilista em conjunto com
a anélise jurisprudencial das Cortes Brasileiras, especialmente, os precedentes do Superior
Tribunal de Justica, as repercussdes da pandemia da COVID-19 nos contratos de locacao resi-
dencial e comercial firmados antes da crise sanitaria. Através do método dedutivo, pode-se
concluir que, diferentemente do que 0 senso comum poderia apontar, a pandemia do novo
coronavirus ndo é hipotese de caso fortuito ou forga maior a incidir indistintamente em todos
0s contratos em vigor. Observou-se que as teses de revisao contratual ganharam protagonismo
singular para a pacificagéo dos litigios relacionados aos contratos desta natureza, devendo ser
aplicadas conforme as nuances do caso concreto. Tal protagonismo deve-se a inclinacdo do
ornamento juridico patrio para a manutengdo dos contratos em detrimento da resolucéo ime-
diata. Neste sentido, percebeu-se que ha diferencas significativas ente os requisitos para a
revisdo contratual dos contratos de locacdo comercial em relacdo aos residenciais, sendo no-
tavel a moderna predisposicdo do Poder Legislativo em afastar a intervencao Judicial dos pac-
tos privados, contrastando com o poder-dever do Magistrado de mitigar as vulnerabilidades
contratuais eventualmente existentes entre os sujeitos vinculados ao termo obrigacional leva-
do a apreciacdo da Justica pela arguicdo de desequilibrio das obrigagcdes ou onerosidade ex-
cessiva ocasionados por fato imprevisto superveniente.

Palavras-chave: Locagdo. Pandemia. Caso Fortuito. Forga Maior. Reviséo Contratual.



ABSTRACT

It was sought to investigate, through the bibliographic research of the Civilist Doctrine to-
gether with the jurisprudential analysis of the Brazilian Courts, especially, the precedents of
the Superior Court of Justice, the repercussions of the pandemic of COVID-19 in the residen-
tial lease contracts and commercial agreements signed before the health crisis. Through the
deductive method, it can be concluded that, unlike what common sense could point out, the
new coronavirus pandemic is not a chance event or force majeure to affect indistinctly in all
the contracts in force. It was observed that the theses of contractual review gained singular
prominence for the pacification of disputes related to contracts of this nature, and should be
applied according to the nuances of the specific case. Such protagonism is due to the inclina-
tion of the national legal ornament for the maintenance of the contracts in detriment of the
immediate resolution. In this sense, it was noticed that there are significant differences
between the requirements for the contractual revision of commercial lease contracts in rela-
tion to residential ones, being remarkable the modern predisposition of the
National Congress to remove Judicial intervention from private pacts, contrasting with the
magistrate's power-duty to mitigate any contractual vulnerabilities that may exist between the
subjects linked to the mandatory term brought to the attention of the Justice for the reasoning
of imbalance of obligations or excessive burdens caused by an unforeseen supervening fact.

Keywords: Lease. Pandemic. Fortuity. Force Majeure. Contractual Review.
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1 INTRODUCAO

Como é sabido por todos, no corrente ano de 2020, o mundo enfrentou (e ainda
enfrenta) uma crise sanitéria singular, ocasionada pela proliferacdo rapida e letal do novo
“coronavirus”. Até o més de outubro de 2020, foram notificados mais de 39.000.000 (trinta e
nove milhdes) de casos de infeccdo pela COVID 19, resultando num nimero de mortos
superior a 1.100.000 (um milh&o e cem mil) pessoas em todo o globo.

No Brasil, estima-se, até 0 momento, que aproximadamente 5.200.000 (cinco milhdes
e duzentos mil) cidaddos contrairam a nova doenca, dos quais pelo menos 150.000 (cento e
cinguenta mil) faleceram, segundo os dados divulgados pelo Ministério da Saude.

Como resposta a propagacdo em projecdo geométrica do virus, os principais lideres
mundiais fecharam as economias nacionais, determinando medidas de isolamento social cuja
severidade variou conforme a gravidade do contexto sanitario de cada nacao.

Nesta esteira, 0 governo brasileiro, em ambito Federal, declarou, em 03 de fevereiro
de 2020, através da portaria n°. 188 do Ministério da Saude, Estado de Emergéncia de Saude
Publica de Importancia Nacional (ESPIN), estabelecendo, neste ato, o Centro de Operacgdes de
Emergéncias em Saude Puablica (COE-nCoV), responsavel, em tese, pelo planejamento,
coordenacao e controle das medidas a serem empregadas durante a ESPIN (vide art. 3°, inciso
I, da portaria).

Ademais, em 06 de fevereiro de 2020, foi publicada a Lei n°. 13.979/2020, que dispde
sobre medidas emergenciais de enfrentamento a COVID-19, legislagdo posteriormente
regulamentada pelo Decreto Federal n°. 10.282, de 06 de fevereiro de 2020, através dos quais
foram listadas as providéncias a serem tomadas na guerra contra o virus, dentre as quais, 0
isolamento e a quarentena, ressalvadas as atividades essenciais definidas e enumeradas no
decreto regulamentador.

A proposito do tema, durante os primeiros meses da pandemia, foi produzida
verdadeira contenda juridico-politica acerca da distribuicdo das competéncias dos Entes
Federados (Federacdo, Estados e Municipios) para as agdes de combate ao novo virus, sendo
acionado o Supremo Tribunal Federal, através do ajuizamento da Acdo Direta de
Inconstitucionalidade n°. 6341, pelo Partido Democratico Trabalhista-PDT, para a resolucdo
da celeuma.

No caso, o Ministro Relator, Marco Aurélio de Melo, acolheu em parte o pedido
liminar do partido autor, para tornar explicita a competéncia concorrente dos Entes Federados

na tomada de providéncias normativas e administrativas para o enfrentamento do coronavirus,



11

em consonancia com a norma do artigo 23, inciso I, da Constituicdo Federal; decisdo que foi
referendada, por unanimidade, pelo Plenario da Corte Constitucional, na sesséo virtual do dia
15 de abril de 2020. Segundo as razdes do Ministro Relator:

[...] Vé-se que a medida proviséria, ante quadro revelador de urgéncia e necessidade
de disciplina, foi editada com a finalidade de mitigar-se a crise internacional que
chegou ao Brasil, muito embora no territério brasileiro ainda esteja, segundo alguns
técnicos, embrionaria. Ha de ter-se a visdo voltada ao coletivo, ou seja, a salde
publica, mostrando-se interessados todos os cidaddos. O artigo 3°, cabeca, remete as
atribuicbes, das autoridades, quanto as medidas a serem implementadas. Nao se
pode ver transgressdo a preceito da Constituicdo Federal. As providéncias nado
afastam atos a serem praticados por Estado, o Distrito Federal e Municipio
considerada a competéncia concorrente na forma do artigo 23, inciso Il, da Lei
Maior. Também ndo vinga o articulado quanto a reserva de lei complementar.
Descabe a Optica no sentido de o tema somente poder ser objeto de abordagem e
disciplina mediante lei de envergadura maior. Presentes urgéncia e necessidade de
ter-se disciplina geral de abrangéncia nacional, ha de concluir-se que, a tempo e
modo, atuou o Presidente da Republica — Jair Bolsonaro — ao editar a Medida
Proviséria. O que nela se contém — repita-se a exaustdo — ndo afasta a competéncia
concorrente, em termos de salde, dos Estados e Municipios. Surge acolhivel o que
pretendido, sob o angulo acautelador, no item a.2 da pega inicial, assentando-se, no
campo, ha de ser reconhecido, simplesmente formal, que a disciplina decorrente da
Medida Proviso6ria n® 926/2020, no que imprimiu nova redacao ao artigo 3° da Lei
federal n°® 9.868/1999, ndo afasta a tomada de providéncias normativas e
administrativas pelos Estados, Distrito Federal e Municipios. (BRASIL, 2020).

Vé-se, portanto, que os desafios impostos pela pandemia no Brasil transcenderam o
ambito sanitario/cientifico, descambando em verdadeira crise institucional (de escala nacional)
envolvendo os Poderes Democraticos (Executivo, Legislativo e Judiciario) e os Entes
Federativos (Unido, Estados e Municipios) entorno das atribuicdes incumbidas a cada um,
especialmente, no tocante as acdes concretas de combate a proliferacdo do virus, tais como, o
estabelecimento de “lockdown” (confinamento), determinacdo das atividades essenciais, € a
identificacdo de parametros objetivos para a retomada gradual da economia.

Diante deste quadro de absoluta instabilidade social, juridica e politica, a economia,
como reflexo imediato dos trés elementos anteriores, foi direta e negativamente atingida,
repercutindo materialmente no &mbito privado dos cidadéos.

A titulo de contextualizagdo, cite-se que o Fundo Monetario Internacional (FMI)
publicou relatério, em 14 de abril de 2020, que prevé uma queda de 3% (trés por cento) da
economia global no ano de 2020, o que significaria a maior recessdo mundial desde a Grande
Depressao de 1929.

Especificamente em relacdo ao Brasil, o referido estudo estima uma retracéo de 5,3%
(cinco por cento) no Produto Interno Bruto (PIB), de modo que o pais concluiria o corrente
ano com um PIB de aproximadamente R$ 6,87 trilhGes, patamar muito semelhante ao

registrado em 2009, ha mais de uma decada.
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Considerando a dimensdo da problematica em comento, é evidente que as relagdes
privadas, especialmente, os contratos civis, ndo ficaram alheios a nova dindmica social. Prova
incontroversa de tal afirmativa é que o Congresso Nacional, apos acalorado debate entre as
Casas Legislativas (Camara dos Deputados e Senado Federal), sancionou a Lei n°. 14.014, de
10 de junho de 2020, para estabelecer o Regime Juridico Emergencial e Transitorio das
relacOes juridicas de Direito Privado (RJET) no periodo da pandemia.

A inovacdo legislativa se deu em razdo, justamente, da inseguranca juridica trazida
pela crise sanitaria, servindo, a nova lei, como um elemento de pacificacdo social, para
estabelecer, de modo especifico, o processamento de institutos civis ja existentes, tais como,
por exemplo, a prescri¢do e decadéncia, a usucapido, a liminar de despejo nos contratos de
locacdo, dentre outros, durante o periodo de pandemia.

Segundo o autor do Projeto de Lei, o Senador Anténio Anastasia:

A proposta tem o objetivo de orientar e padronizar o Poder Judiciario. Como foi
mostrado em legislagcBes europeias, 0 regime transitorio é fundamental, pois
vivemos uma novidade em razdo da pandemia, e isso pode nos levar a uma situacéo
de muitas incertezas no campo do direito privado e das relagdes juridicas. Sem esse
marco, teriamos diversas demandas e elas iriam afogar o Poder Judiciério.
(ANATASIA, 2020)

No ambito dos contratos de natureza civil, as relacdes de locacdo, seja residencial ou
comercial, em razdo da importancia socioecondmica que desempenham, canalizaram
significativa atencdo e energia dos operadores do direito, tanto na doutrina quanto na
jurisprudéncia.

N&o poderia ser diferente, uma vez que, segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), o Brasil alcangou, em 2017, a marca de 69,8 (sessenta e nove milhdes e
oitocentos mil) milhdes de domicilios, dentre os quais, 17,6% sdo imoveis alugados,
totalizando aproximadamente 12, 3 (doze milhdes e trezentos mil) milhGes de residéncias.

Por outro lado, a estimativa da dréstica reducdo do Produto Interno Bruto (PIB) para o
corrente ano, na forma estabelecida pelo citado estudo do Fundo Monetario Internacional, traz
a baila o receio legitimo de que muitas empresas que atuam em imdveis alugados nao
resistirdo até a recuperacao econémica, rompendo os contratos de aluguel antes do tempo.

A tematica detém, assim, facetas sociais, no que atine ao direito a moradia, por
exemplo, e econbmicas, conforme referido no paragrafo anterior, sobretudo quanto aos
contratos encerrados antes do tempo, diminuindo a circulacdo e a producgéo de riqueza, uma

vez que a atividade econdmica gera empregos, recolhe tributos e adequa o imovel a finalidade
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legal, observando o principio da funcéo social da propriedade, consagrado no artigo 5°, inciso
XXI11, da Constituicdo Federal. Leia-se:

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a inviolabilidade
do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos termos
seguintes:

[-]
XXIII - a propriedade atendera a sua funcao social. (BRASIL, 1988)

O Cddigo Civil de 2002 define, no artigo 565, que: “Na locacdo de coisas, uma das
partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou ndo, 0 uso e gozo de coisa nao
fungivel, mediante certa retribuicdo. .

Do conceito legal acima transcrito, pode-se extrair 0s sujeitos desta relagdo contratual,
quais sejam, o locador — aquele que cede a coisa ndo fungivel, e o locatario — aquele que
fruira da coisa mediante retribuicdo preestabelecida com o primeiro.

Nesta esteira, os professores Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald (2017, p.
1038) identificam que todos o0s contratos dessa natureza deverdo conter 04 (quatro) elementos
essenciais: “a) cessdo de uso e gozo; b) coisa infungivel; c) retribui¢do (aluguel); d)
temporariedade (prazo)”.

Em consonéncia, o Professor Caio Mario da Silva Pereira (2012, p. 230), tratando da
natureza juridica dos contratos de locagdo, leciona que: “a locacdo € um contrato pessoal,
bilateral, oneroso, consensual, e de execucéo sucessiva”.

Sobre o0s contratos bilaterais, categoria na qual as relacdes de locacdo estdo inseriras, 0
autor e desembargador aposentado do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo (TJSP),
Carlos Roberto Gongalves (2019, p. 93), destaca, em seu conceito doutrinario, o elemento
essencial do “sinalagma”, que pode ser entendido, de modo amplo, como a reciprocidade

entre as obrigacdes dos contratantes. \eja-se:

Bilaterais sdo 0s contratos que geram obrigacBes para ambos 0s contratantes, como
a compra e venda, a locagdo, o contrato de transporte etc. Essas obrigacbes séo
reciprocas, sendo por isto denominados sinalagmaticos, da palavra grega sinalagma,
que significa reciprocidade de prestacdes. [...] Nao é necessario, todavia, que todas
as prestacdes sejam estabelecidas com esse nexo de reciprocidade e equivaléncia,
bastando que o sejam as obrigacGes principais, podendo haver obrigagdes acessdrias
(devolver as coisas ao término do contrato) ou deveres de conduta (dar informagoes)
apenas de uma das partes. (GONCALVES, 2019, pag. 93)

Ainda segundo o festejado autor (2019, p. 104), nos contratos de trato sucessivo, 0
pagamento da prestacdo nao desobriga o devedor, mas apenas remunera 0 periodo
correspondente ao valor despendido, havendo especial importancia nesta classificacdo (que

diferencia os contratos de execugdo instantdnea, diferida e de trato sucessivo) para a
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incidéncia de institutos fundamentais do Direito Civil, tais como, 0 da onerosidade excessiva,

por exemplo. In verbis:

A classificacdo enunciada leva em consideragdo o momento em que 0s contratos
devem ser cumpridos. S&o de execucdo instantdnea ou imediata ou ainda de
execucdo Unica 0s que se consumam num sé ato, sendo cumpridos imediatamente
apos a sua celebracdo. [...] Cumprida a obrigacdo, exaurem-se. [...] Contratos de
execucdo diferida ou retardada sdo os que devem ser cumpridos também em um so
ato, mas em momento futuro. [...] A prestacdo de uma das partes ndo se da
imediatamente apds a formacdo do vinculo, mas a termo. Contratos de trato
sucessivo ou de execucdo continuada sdo 0s que se cumprem por meio de atos
reiterados. [...] Caso tipico ¢ a locagdo, em que a prestagdo do aluguel ndo tem efeito
liberatorio, a ndo ser do débito correspondente ao periodo, visto que o contrato
continua até atingir o seu termo ou ocorrer uma outra causa extintiva. Ha interesse
pratico na aludida classificacdo, por diversas razBes: a) a teoria da imprevisao, que
permite a resolugdo do contrato por onerosidade excessiva, disciplinada nos arts.
478 a 480 do atual Codigo Civil, so se aplica aos contratos de execucéo diferida ou
continuada (ja dizia a clausula rebus sic stantibuus: “contractus qui habent tractu
sucessivum et dependentiam de futuro rebus sic stantibus intelliguntur”).
(GONGALVES, 2019, p. 104).

No Brasil, a locagdo de imoveis urbanos residenciais ou comerciais é regida pela Lei
do Inquilinato (Lei n° 8.245/91), ndo incidindo, tal regramento, sobre os imoveis rurais e,

também, nas hipoteses ressalvadas no artigo primeiro da citada lei. A saber:

Art. 1° A locacéo de imovel urbano regula - se pelo disposto nesta lei:

Paragrafo Unico. Continuam regulados pelo Cadigo Civil e pelas leis especiais:

a) as locagdes:

1. de imdveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de suas au-
tarquias e fundagdes publicas;

2. de vagas autdnomas de garagem ou de espagos para estacionamento de veiculos;
3. de espagos destinados a publicidade;

4. em apart- hotéis, hotéis - residéncia ou equiparados, assim considerados aqueles
que prestam servigos regulares a seus usuarios e como tais sejam autorizados a fun-
cionar;

b) o arrendamento mercantil, em qualquer de suas modalidades. (BRASIL, 1991)

A proposito, ha de ser dito, a titulo de rigor metodolégico, que a distingdo entre os
imdveis urbanos e rurais, diferentemente do que a nomenclatura pode indicar ao senso comum,
ndo é apenas a localizacdo destes bens, mas, em verdade, o critério de distin¢cdo mais aceito é

a destinacdo. Segundo Arnaldo Rizzardo:

De real importancia é a distingdo entre prédios rurais e urbanos. O critério mais acei-
to é o da destinacdo. Rural sera o prédio que visa fins agricolas ou pecuérios, seja
qual for a situacdo, isto é, se encontre dentro ou fora dos limites urbanos, como, por
exemplo, as chacaras de culturas agricolas. Envolve atividade de exploracéo extrati-
va agricola, pecuéria ou agroindustrial, de acordo com o Estatuto da Terra (Lei n°
4.504, de 1964, art. 4°). O urbano é reservado & moradia, ao comércio, a inddstria,
em geral delimitado pelo perimetro urbano, nele incidindo o imposto sobre a propri-
edade predial e territorial urbana. Com excecdo ao que estipula o § 2° do art. 54-A, o
locatério, todavia, podera devolvé-lo, pagando a multa pactuada, proporcional ao pe-
riodo de cumprimento do contrato ou, na sua falta, a que for judicialmente estipula-
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da. [...]JComumente, porém, os prédios urbanos situam-se nos limites das cidades, vi-
las e povoacoes, servindo para habitagdes, comodidades, recreios, comércio e indus-
trias, tais como: casas, barracas, armazéns, lojas, edificios e sitios ou chacaras de re-
creio. Os rurais localizam-se, quase sempre, fora dos perimetros das cidades, vilas
ou povoacOes, citando-se ilustrativamente: os terrenos destinados a agricultura e a
pecuaria, cultivados ou incultos; as casas de moradia dos fazendeiros e agricultores,
0s paidis, celeiros, armazéns, currais, engenhos, moinhos de agua e vento, ranchos,
galpdes, aquedutos, canais etc. (RIZZARDO, 2015, p. 567)

Pois bem. Nas locac@es regidas pela Lei do Inquilinato, os deveres bésicos do locador
e do locatario foram enumerados, respectivamente, nos artigos 22 e 23 da norma civil.
Destaca-se, dentre as obrigacdes ali listadas, os incisos I, Il e |Ill, dos artigos
supramencionados, que versam sobre o objeto central da locacéo, qual seja, a entrega, garantia
e manutencdo do imdvel para e em condi¢gdes ao uso que se destina, pelo locador; e o

pagamento, 0 gozo e a restituicdo adequados do bem, pelo locatario. Veja-se:

Art. 22. O locador é obrigado a:

| - entregar ao locatério o imovel alugado em estado de servir ao uso a que se desti-
na;

Il - garantir, durante o tempo da locacdo, o uso pacifico do imovel locado;

I11 - manter, durante a locacéo, a forma e o destino do imdvel.

[]

Art. 23. O locatario é obrigado a:

| - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacéo, legal ou contratualmente
exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia Util do més seguinte
ao vencido, no imovel locado, quando outro local néo tiver sido indicado no contra-
to;

Il - servir - se do imovel para o uso convencionado ou presumido, compativel com a
natureza deste e com o fim a que se destina, devendo traté - lo com 0 mesmo cuida-
do como se fosse seu;

111 - restituir o imével, finda a locagdo, no estado em que o recebeu, salvo as deterio-
racdes decorrentes do seu uso normal. (BRASIL, 1991)

A luz dos conceitos doutrinarios acima trazidos e da contextualizacdo do cenario
socioeconémico introduzido pela pandemia do coronavirus, vé-se claramente o porqué dos
contratos de locacdo terem exigido tamanha atencéo e energia do Poder Judiciario nos Gltimos
meses.

Tratam-se de avencas que desempenham papel fundamental na sociedade por
possuirem, como dito, finalidades sociais e econémicas, cujas prestacdes de cada contratante
se renovam més a més, e que foram surpreendidas pela alteracdo drastica da dinamica social,
introduzida pela Covid-19.

E natural, portanto, que houvesse (como de fato houve) enorme inseguranca juridica
acerca da manutencdo destes contratos e dos deveres de cada contratante diante dos reflexos

(diretos e indiretos) da pandemia em cada caso concreto.



16

N&o h& davidas de que as medidas restritivas introduzidas pelos governantes locais e
pelo governo nacional, embora gerais, ndo atingiram a todos indiscriminadamente. Na
realidades, os reflexos de tais medidas foram variados entre os diversos segmentos do
mercado e, inclusive, entre as loca¢des residenciais.

Por outro lado, percebe-se que o Poder Legislativo Brasileiro, embora tenha
sancionado a ja citada Lei n°. 14.014, de 10 de junho de 2020, quedou-se acerca dos detalhes
obrigacionais dos contratos de locacdo, dando azo para o surgimento de diversos litigios entre
locadores e locatarios, desnorteados em relacdo aos deveres contratuais que deveriam exigir e
cumprir, respectivamente.

Coube ao Poder Judiciario remediar os incontaveis conflitos locaticios surgidos a
época, determinando, em cada caso concreto, os deveres e as prerrogativas de cada
contratante, tendo que, para tanto, revisitar os basilares conceitos do Direito Civil,
principalmente, as situa¢des que comportam a resolucdo e/ou a reviséo contratual.

Entretanto, a dinamicidade da pandemia inviabilizou a coleta de informacGes precisas
acerca dos reflexos desta crise no contexto socioecondmico global e a influéncia destes
fatores nos contratos submetidos a andlise do Poder Judiciario, provocando uma
multiplicidade de decisdes judiciais, grande parte em juizo de cognicao precario (liminar), que
adotaram critérios distintos para intervir (ou ndo) nos contratos de locacéo.

A busca por parametros objetivos (tanto quanto possivel) para a afericdo da
legitimidade da pretensdo de revisdo ou rescisdao do contrato de locacdo, fundamentada nas
hipdteses previstas no Codigo Civil de 2002 é o que move o presente estudo.

Até a conclusdo, tentar-se-a responder, com base na melhor doutrina civilista, se a
pandemia da covid-19 se enquadra no conceito de caso fortuito/for¢a maior e, caso positivo,
qual ¢ a repercussao deste fato nos contratos de locacdo residencial e comercial.

Além disto, tentar-se-a responder também, igualmente embasado na pesquisa
doutrinéria, quais sdo os parametros de incidéncia, nestes contratos, das hipéteses de revisao
contratual previstas na legislacao civil brasileira, abrangendo, em ambos os capitulos, analise
jurisprudencial especifica, a fim de identificar a razdo de decidir dos magistrados nos casos
concretos, como forma de confrontar o rigor doutrindrio com a materialidade das decisdes

judiciais.
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2 DO CASO FORTUITO OU FORCA MAIOR

O caso fortuito e a for¢a maior sdo conceitos ndo raramente confundidos, mesmo entre
aqueles que aplicam e constroem o direito dia apds dia. A confusdo ndo se da apenas entre 0s
mencionados conceitos entre si, mas existem propriamente na constatagdo das hipéteses
concretas de incidéncias destes excludentes da responsabilidade civil. Serdo esmiucados neste
capitulo os requisitos necessarios para a ocorréncia destes institutos do Direito Civil, para que,
ao final, possa ser analisado se a pandemia da COVID-19 ¢ hip6tese de caso fortuito ou forca
maior capaz de elidir a responsabilidade civil do contratante inadimplente nos contratos de

locacdo de imoveis residenciais e comerciais.

2.1 CONCEITOS E CARACTERISTICAS

O caso fortuito e a forga maior séo hip6teses de excludentes da responsabilidade civil,
tratando-se de incidentes que, caso ocorridos, desobrigam o contratante cujo cumprimento da
obrigacdo foi impossibilitado, dos prejuizos decorrentes destes fatos, salvo se por estes houver
se responsabilizado expressamente.

O Cadigo Civil de 2002 descreve, no artigo 393, as caracteristicas destes conceitos e
os efeitos de sua incidéncia nos casos concretos, merecendo destaque o paragrafo primeiro do
mencionado artigo, que estabelece o elemento essencial a ser observado para a verificacdo da
ocorréncia de um caso fortuito ou de um evento de forca maior, qual seja: o fato necessario. In

verbis:

Art. 393. O devedor ndo responde pelos prejuizos resultantes de caso fortuito ou for-
¢a maior, se expressamente ndo se houver por eles responsabilizado.

Paragrafo Unico. O caso fortuito ou de forga maior verifica-se no fato necessario, cu-
jos efeitos ndo era possivel evitar ou impedir. (BRASIL, 2002)

O conceito acima transcrito esta inserido no Titulo IV do Codigo Civil, intitulado “Do
inadimplemento das Obrigagdes”, tratando-se, portanto, de excludentes da responsabilidade
civil, e, consequentemente, do dever de indenizar. Segundo Pablo Stolze e Rodolfo Pamplona

(2019, p. 558):
(...) a caracteristica bésica da for¢a maior é a sua inevitabilidade, mesmo sendo a sua
causa eventualmente conhecida (um terremoto ou uma erupcdo vulcanica, por
exemplo); ao passo que o caso fortuito, por sua vez, tem a sua nota distintiva na sua
imprevisibilidade, segundo os parametros do homem médio. Nesta Ultima hipotese,
portanto, a ocorréncia repentina e até entdo desconhecida do evento atinge a parte
incauta, impossibilitando o cumprimento de uma obrigacdo (um atropelamento, um
roubo). Advertimos, outrossim, que as situa¢fes da vida real podem tornar muito di-
ficil a diferenciagdo entre caso fortuito ou forca maior, razdo por que, a despeito de
nos posicionarmos acerca do tema, diferenciando os institutos, ndo consideramos
grave erro a identificacdo dos conceitos no caso concreto. Ademais, para o direito
obrigacional, quer tenha havido caso fortuito, quer tenha havido forca maior, a con-
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sequéncia, em regra, € a mesma: extingue-se a obrigagdo, sem qualquer consequén-
cia para as partes. (STOLZE, PAMPLONA, 2019, p. 558)

A conclusdo do paragrafo supratranscrito ndo poderia ser mais pertinente para o pre-
sente trabalho. Embora os conceitos de caso fortuito e forca maior ndo sejam idénticos, a dis-
cussdo doutrinéria acerca dos pontos de interseccdo de cada instituto tangencia a pesquisa ora
empreendida, que esta direcionada a repercussao de tais hipdteses legais nos contratos de lo-
cacdo inseridos no contexto da pandemia do novo coronavirus.

A prop0sito, diga-se: as consequéncias das duas hipoteses sdo idénticas. Havendo caso
fortuito ou forca maior, o contrato podera ser rompido com efeitos ex nunct, ou seja, a partir
da declaracdo da resolucdo em diante; e o devedor ndo sera responsabilizado, para os fins da
Lei Civil, pelos prejuizos amargados pelo credor.

Neste diapasdo, mais pertinente do que a diferenciagdo dos conceitos em estudo é a
percepcao dos requisitos necessarios para a incidéncia destes excludentes de responsabilidade.
Acerca da tematica, pertinentes sdo as licbes de Carlos Alberto Gongalves, que defende a ne-
cessidade de coexisténcia dos elementos da (i) auséncia de culpa do devedor, (ii) superveni-
éncia e inevitabilidade do fato, (iii) incapacidade de resisténcia ao fato, para que possa ser
eximida a obrigac&o indenizatdria do devedor. Observe-se:

[...] exige-se, pois, para a configuracdo do caso fortuito, ou de for¢a maior, a presen-
ca dos seguintes requisitos: a) o fato deve ser necessario, ndo determinado por culpa
do devedor, pois, se ha culpa, ndo ha caso fortuito; e reciprocamente, se ha caso for-
tuito, ndo pode haver culpa, na medida em que um exclui o outro. Como dizem 0s
franceses, culpa e fortuito, ces sont des choses que hurlent de se trouver ensemble?.
b) o fato deve ser superveniente e inevitavel; c) o fato deve ser irresistivel, fora do
alcance humano. Modernamente se tem feito, com base na licdo de AGOSTINHO
ALVIM, a distingdo entre “fortuito interno” (ligado a pessoa, ou a coisa, OU & em-
presa do agente) e “fortuito externo” (forca maior, ou act of god dos ingleses)®. So-
mente o fortuito externo, isto &, a causa ligada a natureza, estranha a pessoa do agen-
te e @ maquina, excluiria a responsabilidade, principalmente se esta se fundar no ris-
co. O fortuito interno, ndo. Assim, tem-se decidido que o estouro de pneus do veicu-
lo, a quebra da barra de direcdo ou de outra pega [...] ndo afastam a responsabilida-
de, porque previsiveis e ligados a maquina. Também nédo afasta a responsabilidade a
causa ligada a pessoa, como, por exemplo, 0 mal stbito. Assim, somente o caso for-
tuito externo, isto é, a causa ligada a natureza, excluir a responsabilidade, por ser
imprevisivel (GONCALVES, 2019, pags. 505-506).

A tese defendida pelo nobre autor é corroborada pelo Conselho da Justica Federal,
que, segundo o Enunciado 443, aprovado na V Jornada de Direito Civil, estabelece: “O caso
fortuito e a forga maior somente serdo considerados como excludentes da responsabilidade

civil quando o fato gerador do dano ndo for conexo a atividade desenvolvida”.

! Tradugdo livre: “Deste momento em diante”.
2 TRADUCAO LIVRE: “Sio coisas que gritam por estarem juntos”.
S TRADUCAO LIVRE: “Ato de Deus”.
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2.2 PRECEDENTES DO SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA SOBRE O CASO FOR-
TUITO E A FORCA MAIOR

O Superior Tribunal de Justica (STJ), convergindo com as licdes doutrinarias ora tra-
zidas, ja se posicionou amplamente sobre o tema, estabelecendo, em cada oportunidade, pon-
tos norteadores que, juntos, construiram a moldura dentro da qual estdo inseridas as hipdteses
de aplicabilidade dos conceitos em estudo.

No julgamento do REsp. 1.564.705/PE, de relatoria do Ministro Ricardo Villas Boas
Cueva, foi analisado se a invasdo de propriedade rural pelo Movimento dos Trabalhadores
Rurais Sem Terra (MST) € hipotese de for¢a maior apta a ensejar a exoneracdao do pagamento
de cédula de crédito rural obtida pelo produtor esbulhado perante a institui¢do financeira cre-
dora. Na oportunidade, a Terceira Turma da Corte, por unanimidade, deu provimento ao re-
curso especial interposto pelo banco, para afastar a excludente de responsabilidade no caso
concreto. Entendeu-se, com base nas provas existentes nos autos, que o produtor rural nao foi
capaz de demonstrar que a invasao de terra criou ébice intransponivel ao cumprimento da
obrigacdo e que ndo havia meios de evitar ou impedir os seus efeitos. Na fundamentacdo do
voto, o Ministro Relator faz citacdo direta as licdes de Marco Aurélio da Silva, segundo o
qual:

[...] a apuracio da ocorréncia da excludente se faz em razdo do caso concreto,
do exame das circunstancias, porque a adequacdo juridica € circunstancial, depende
do conjunto de circunstancias em que se verificou o fato. Isso significa que, para
apurarmos o fato necessario, devemos: a) considerar a concreta situacdo; b) apurar o
seu conhecimento pelo agente, tomando como instrumento de afericéo, a diligéncia
normal; ¢) a impossibilidade de resisténcia ao evento, ou de eliminar seus efeitos; d)
considerando-se o dever de prestar. [...] Na circunstancia concreta o que se deve
considerar é se houve impossibilidade absoluta que afetou o cumprimento da
prestacdo, o que ndo se confunde com dificuldade ou onerosidade. O que se
considera é se 0 acontecimento natural, ou o fato de terceiro, erigiu-se como barreira
intransponivel & execucdo da obrigacdo. [...] A inevitabilidade do evento é outro
elemento a ser considerado, igualmente de forma concreta. O fato deve ser
irresistivel, invencivel, atuando com forca indomavel e inarredavel. O que se
considera € se 0 evento ndo podia ser impedido nos seus efeitos. O fato resistivel,
que pode ser superado, ndo constitui evento a autorizar a exoneracdo. E
perfeitamente possivel que o fato seja imprevisivel, mas suas consequéncias
evitdveis. Se 0 devedor ndo toma medidas para evitd-la, tipifica-se o
inadimplemento e ndo a impossibilidade com apoio no caso fortuito ou forga maior.
[...] O critério ndo é abstrato, mas reclama o exame dos elementos exteriores ao
obrigado e ao seu raio de atividades econémicas, ndo se devendo desprezar a
possivel conduta de outros individuos, em condigdes objetivas analogas. (Viana,
2007. pags. 395-399)

Do mesmo modo, ha precedentes do STJ no sentido de que a impossibilidade do cum-
primento da obrigacdo deve ser absoluta e ndo pode estar relacionada aos riscos da atividade
exercida pela parte que pleiteia a exclusdo do dever de indenizar. Com tais fundamentos, a
Corte reconheceu o dever do correspondente bancario indenizar os danos causados aos con-

sumidores (STJ. AREsp 655.837/MG, relator: ministro RAUL ARAUJO, Data de Publicago:

DJ 22.10.18) e o dever da construtora indenizar o comprador de imével entregue fora do pra-
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zo acordado, ainda que sobrevenha crise econdmica ou excessos de chuvas (STJ. AREsp
1.347.713/SP, relator: ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, Data de Publicagdo: DJ
19.09.18).

A ndo caracterizacdo de fatos supervenientes e nao previstos como caso fortuito ou
forca maior se dé, em ambos 0s casos, porque tais acontecimentos decorrem dos riscos inseri-
dos nas atividades exercidas pelos fornecedores, os quais ndo podem ser repassados para 0s
consumidores. Conforme consignado pelo Ministro Relator MARCO AURELIO BELLIZZE,
no julgamento do citado AREsp 1.347.713/SP:

Nas ac¢des indenizat6rias promovidas por adquirentes de imdveis em construcao,
ndo é raro que empresas do ramo imobilidrio aleguem a existéncia de caso fortuito
ou de forca maior, sustentando a imprevisibilidade de crises econdmicas, a escas-
sez de m&o de obra e de materiais, ou 0 excesso de chuvas em determinada época
do ano. Fato é que esses sdo acontecimentos previsiveis no segmento da constru-
c¢do civil, ndo constituindo, assim, caso fortuito ou forga maior, os quais se restrin-
gem as hipoteses de impossibilidade absoluta do cumprimento da obrigacdo con-
tratada. Tratam-se, a toda evidéncia, de riscos insitos a referida atividade econ6-
mica, 0s quais nao podem ser repassados arbitrariamente aos consumidores adqui-
rentes de unidades autdnomas futuras. (STJ - AREsp: 1347713 SP 2018/0210554-
4, Relator: Ministro MARCO AURELIO BELLIZZE, Data de Publicagio: DJ
19/09/2018).

2.3 A COVID-19 E HIPOTESE DE CASO FORTUITO OU FORCA MAIOR INCIDENTE
NOS CONTRATOS DE ALUGUEL DE IMOVEIS?

A luz do entendimento doutrinario e jurisprudencial majoritario, questiona-se: a pan-
demia do novo coronavirus é hipotese de caso fortuito ou for¢a maior capaz de justificar a
resolucdo unilateral (pelo locador) dos contratos de locacdo (residencial ou comercial) firma-
dos antes da pandemia?

Em linhas gerais, a resposta é: ndo. Como dito, o fato necessario, previsto no paragrafo
unico do artigo 393 do Codigo Civil Brasileiro, deve impossibilitar — em absoluto — o cum-
primento da obrigacdo. Ocorre que, até onde é sabido, a crise sanitaria da COVID-19 é um
evento passageiro, razdo pela qual, nos contratos de trato sucessivo, este fato dificilmente
tornaré a obrigacdo principal do locatario, qual seja, 0 pagamento dos aluguéis, impossivel de
ser cumprida, apesar de torna-la mais custosa.

O desequilibrio entre prestagdo e contraprestacdo ndo configura o caso fortuito ou a
forca maior. H& remédios legais especificos para o tratamento do desequilibrio contratual su-
perveniente. Enquanto a obrigacdo ainda puder ser cumprida, mesmo que de modo mais cus-

toso para o devedor, ndo se estard diante de uma hipdtese de caso fortuito ou for¢a maior.
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Esta constatacdo, repita-se, ndo afasta a possibilidade de revisdo das obrigacdes con-
tratuais durante (ou em razéo) da pandemia. Por outro lado, impede que um dos contratantes,
diante do cenério de crise, alegue genericamente a impossibilidade do cumprimento das obri-
gacdes e rompa o contrato unilateralmente sem qualquer contrapartida para o locador.

Por esta razdo, a pandemia da COVID-19, tida como caso fortuito ou forga maior, ten-
dera a incidir sobre obrigac@es de fazer, principalmente aquelas que dependem da aglomera-
cdo de pessoas para serem realizadas, tais como os contratos de empreitada, shows, espetacu-
los, festas de casamento, formaturas, etc.

Por outro lado, nas obriga¢des pecuniarias, a perda do faturamento do locatéario, como
ocorreu com o fechamento dos shopping centers, por exemplo, ndo impossibilita o cumpri-
mento da obrigacdo, embora, diga-se novamente, torne-a mais penosa.

Prova incontestavel desta concluséo é que, apesar do fechamento das lojas fisicas, di-
versas empresas continuaram atuando pela internet, escritérios adotaram a modalidade de
home office®, profissionais autbnomos passaram a vender produtos caseiros. Diversas foram as
readaptacOes necessarias para 0S novos tempos.

Um estudo de mercado realizado pela Ebit/Nielsen, em parceria com a Elo, registrou
que o e-commerce”® brasileiro obteve um crescimento de 47% (quarenta e sete por cento) no
primeiro semestre de 2020, maior alta em 20 (vinte) anos. A relacdo direta de causalidade
entre a pandemia e o fortalecimento do comercio virtual é constatada no fato de que o pico
das compras online, segundo o referido levantamento, ocorreu no intervalo de maior restricdo
de circulacdo nas cidades brasileiras, entre os dias 05 de abril e 28 de junho do corrente ano,
produzindo, neste periodo especifico, um aumento de 70% (setenta por cento) no faturamento
e no nimero de pedidos, em comparagdo com o ano de 2019.

A possibilidade de resisténcia aos efeitos da pandemia através da readequacdo da ati-
vidade produtiva esvazia mais um dos requisitos do caso fortuito ou forca maior, que é, jus-
tamente, a inevitabilidade do evento, afinal: “(...) o fato resistivel, que pode ser superado, nao
constitui evento a autorizar a exoneragéo. E perfeitamente possivel que o fato seja imprevisi-
vel, mas suas consequéncias evitdveis.”.%

Estas sdo as razdes pelas quais as obriga¢6es do locador e do locatario, residencial ou
comercial, ndo foram exoneradas pela pandemia da COVID-19. Entretanto, em que pese a

possibilidade (e necessidade) de readaptacdo produtiva tenha afastado a hipotese do caso for-

4 Traducdo Livre: Escritério em casa — Expressdo que significa trabalho remoto.
® Tradugéo Livre: Comercio Online.
® Op. Cit. Pag. 15.
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tuito ou da forca maior, este fenbmeno traz a tona as hipdteses de revisao contratual, fenéme-

nos que serdo estudados adiante.
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3. DAREVISAO DOS CONTRATOS

Como observado no capitulo antecedente, a pandemia da COVID-19 néo configura, de
forma ampla e geral, hipdtese de caso fortuito ou forca maior a incidir nos contratos de
locacdo (residencial e comercial) em vigor durante a crise sanitaria.

Por outro lado, ndo se pode ignorar que o novo virus mudou fortemente a dinamica
social, trazendo repercussdes socioecondémicas gravissimas para todo o pais, demandando
readaptacOes, reinvencOes, reorganizagdes, enfim, novas formas de continuar a viver em
sociedade e produzir.

Neste novo cenario, a revisdo judicial dos contratos surge como uma das vias possiveis
de pacificacdo social e manutencdo das relacfes ja existentes que tiveram o sinalagma
(equilibrio) afetado.

O Ordenamento Juridico brasileiro, alias, privilegia a revisdo dos contratos em
detrimento do encerramento forcado do vinculo, que deve ser a ultima ratio, quando
esgotadas as possibilidades de reviséo.

Esta conclusdo estd sustentada no principio da conservacdo contratual, imperativo
extraido da funcdo social dos contratos, prevista no artigo 421 do Cadigo Civil de 2002. In
litteris: “(...) A liberdade contratual sera exercida nos limites da funcéo social do contrato”.

Ainda neste sentido, o Enunciado n°. 22 do Conselho da Justica Federal, aprovado na |
Jornada de Direito Civil, prevé a correlacdo entre os principios supramencionados. Estabelece,
a redagdo aprovada, que: “A fungdo social do contrato, prevista no art. 421 do novo Codigo
Civil, constitui clausula geral que reforca o principio de conservacdo do contrato,
assegurando trocas uteis e justas.”.

Ocorre que, a revisdo dos contratos em busca do equilibrio perdido, por vezes, pode
ser tarefa ingrata, em razdo da complexidade dos casos concretos e da dinamicidade da
problematica enfrentada, elementos que dificultam a obtencdo de informac@es precisas quanto

a repercussao do fato superveniente na relagdo sob analise.

3.1 DAS TEORIAS PARA A REVISAO DOS CONTRATOS DE TRATO SUCESSIVO
POR EVENTO SUPERVENIENTE

Ao longo da historia, diversas teorias surgiram para a resolucéo de conflitos oriundos
do desequilibrio contratual superveniente, dentre as quais, destacam-se duas: (i) Teoria da

imprevisao e (ii) Teoria da Base Objetiva (Geschéaftsgrundlage). O estudo e o destaque destas



24

teorias em especifico é fundamental para o entendimento da atual legislacéo civil brasileira e
para a construcdo de solu¢bes modernas sustentadas na tradigéo civilista.

A revisdo dos contratos de execucao continuada ou diferida estd fundamentada na ma-
xima: contractus qui habent tractum sucessivum et dependentiam de futuro rebus sic stantibus
intelligentur, traduzido por Otévio Luis Rodrigues Junior (2006, pags. 35-37) como: “Os con-
tratos que tém trato sucessivo ou a termo ficam subordinados, a todo tempo, a0 mesmo estado
de subsisténcia das coisas.

A clausula rebus sic stantibus serve como uma espécie de abrandamento do pacta sunt
servanda, axioma juridico que estipula a obrigatoriedade de cumprimento dos contratos. O
paradigma revisional tem aplicabilidade pratica no socorro daqueles que foram expostos a
uma desigualdade contratual grave pela alteracdo da realidade geral em relacdo ao contexto
vivido quando da celebracéo da avenca.

A partir da nomenclatura da clausula pode ser dessumido a l6gica que fundamenta o
axioma juridico. Ora, 0 rebus (as coisas) sic (assim) stantibus (estando) denota justamente a
vinculacdo direta das obrigacdes estabelecidas contratualmente as circunstancias vividas e
previstas no momento da contratacao.

José Fernando Simao, no brilhante trabalho “O contrato nos tempos da COVID-19”
(2020), rememorou o paradigmatico caso das locacBes de sacadas para a coroacdo do Rei
Eduardo VII (Reino Unido), como exemplo de alteracdo superveniente da base do negdcio.

Segundo o professor:

Eduardo VII, filho da Rainha Vitéria (que faleceu em janeiro de 1901), marcou sua
coroagdo para 26 de junho de 1902. Os ingleses esperavam, euféricos, sua coroacao,
pois a maioria deles ndo tinha visto uma ceriménia como aquela (o reinado longevo
de Vitoria — 1834 a 1901 — que s6 foi suplantado por Elizabeth Il — 1952 até o mo-
mento). Assim, divulgado o percurso do cortejo real, foram firmados contratos de
locagdo de sacadas (balconies) para que as pessoas pudessem ter uma visdo privile-
giada do monarca. Ocorre que, por um problema de saide do Rei, a coroagdo foi
adiada e sé ocorreu em 9 de agosto de 1902. A questdo juridica suscitada era a se-
guinte: a mudanca de data da coroacéo tornou a locagdo impossivel com perda de
seu objeto? A resposta é negativa, pois as sacadas poderiam ser usadas normalmente.
Se as sacadas tivessem desabado por forca de uma calamidade, ai teriamos a impos-
sibilidade do objeto. Contudo, uma sacada para ser usada sem que haja o cortejo
atende as bases do negécio? (SIMAO, 2020, p. 6)

O exemplo trazido pelo professor é pertinente e elucidativo. Os contratantes obriga-
ram-se mutuamente com base na expectativa legitima da realizacdo da ceriménia real. As
condicgdes do negdcio, especialmente, o preco e o0 prazo da locacdo, foram estabelecidas con-
siderando a celebracdo do evento. O adiamento imprevisto da coroagéo frustrou os pressupos-

tos avaliados pelos contratantes quando da celebracéo da avenca. Embora a prestagédo do lo-
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cador (disponibilizar a sacada no dia acordado) e a contraprestacdo do locatéario (pagar o alu-
guel do espaco) tenham permanecido inalteradas, a mudanca do contexto factual atingiu o
equilibrio entre as mencionadas obrigacdes. Certamente, o preco do aluguel da sacada num
dia qualquer ndo € o mesmo valor a ser pago para 0 uso deste espago huma data excepcional,
como o dia da coroacgdo do rei. Nesta hipotese, a alteracdo imprevista da programacao preju-
dicaria o locatério, que pagou um prego maior do que o valor de mercado para aquele espaco
naquelas condicdes, e ensejaria vantagem econémica para o locador, que receberia mais do
que a prestacdo entregue realmente vale. O desequilibrio na balanca obrigacional é evidente,
portanto.

A clausula rebus sic stantibus, neste sentido, seria uma espécie de norma geral ndo es-
crita, incidente nos contratos independentemente de convencdo das partes, como consequén-
cia da base axiologica civilista, conforme defendido Gilberto Fachetti Silvestre, segundo o

qual:

A teoria contratual contemporénea — a partir de uma base axioldgica fundada, prin-
cipalmente, na solidariedade social e inter-relacional — concebe que todo contrato
possui um conjunto de clausulas legalmente cogentes que se voltam & comutativida-
de do sinalagma e a equidade entre os contratantes. Essas clausulas sdo “ndo escri-
tas” porque incidem no contrato independentemente de convengdo entre as partes, a
excecdo das hipéteses de negdcios aleatérios. Sdo exemplos a boa-fé, a incolumida-
de de terceiros e a resolutdria. Outra delas é uma clausula vista desde sempre com
carater revisionista e resolutivo, qual seja, a rebus sic stantibus, uma reducdo da
férmula do consul suffectus Lucius Neratius Priscus: “Contractus qui habent trac-
tum sucessivum et dependentiam de futuro rebus sic stantibus intelliguntur”1 (“Os
contratos de execuc¢do sucessiva se subordinam & subsisténcia do estado das coisas a
todo tempo™). (SILVESTRE, 2020, p. 04)

No sistema juridico brasileiro, a aplicabilidade do brocardo latino sob analise esta di-
retamente relacionado as duas teorias anteriormente mencionadas (Teoria da imprevi-
sdo/Teoria da Base Obijetiva).

Na esteira dos ensinamento de Flavio Tratuce, a imprevisibilidade e/ou o carater ex-
traordinario do fato ao qual é atribuido a quebra do equilibrio contratual é condicdo si ne qua
non para que a teoria da imprevisdo possa ser aplicada no caso concreto. Aduz, o nobre autor,

que:

[...] a teoria da impreviséo recebeu um novo dimensionamento pela doutrina france-
sa um pouco diferente de sua origem, que remonta a clausula rebus sic stantibus.
Nesse contexto, nota-se que, para a aplicacdo desta teoria, hd a necessidade da com-
provacao dessas alteracdes da realidade, ao lado da ocorréncia de um fato imprevisi-
vel e/ou extraordinario, sem os quais ndo ha como invoca-la. [...]

Como regra geral, portanto, os contratos devem ser cumpridos enquanto as condi-
¢Oes externas vigentes no momento da celebracgdo se conservarem imutaveis.

Caso haja alteragdes modificando-se a execucdo, devera ser aplicada a regra rebus
sic stantibus, restabelecendo-se o status quo ante. (TARTUCE, 2019, p. 265)
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Em continuidade, o renomado jurista, apoiado nas brilhantes li¢bes da professora Ma-
ria Helena Diniz pontua quais sdo 0s requisitos a serem observados no caso concreto para a

incidéncia da teoria na pratica, a saber:

(...) 0 6rgdo judicante deverd, para Ihe dar ganho de causa, apurar rigorosamente a
ocorréncia dos seguintes requisitos: a) vigéncia de um contrato comutativo de exe-
cucdo continuada; b) alteracdo radical das condigdes econémicas no momento da
execucao do contrato, em confronto com as do beneficio exagerado para o outro; c)
onerosidade excessiva para um dos contraentes e beneficio exagerado para o outro; d)
imprevisibilidade e extraordinariedade daquela modificacdo, pois é necessario que
as partes, quando celebraram o contrato, ndo possam ter previsto esse evento anor-
mal, isto é, que esta fora do curso habitual das coisas, pois ndo se podera admitir a
rebus sic stantibus se o risco advindo for normal ao contrato. [DINIZ, 2007, p. 164,
apud, TARTUCE, 2019, p.265)

Por outro lado, a teoria da base objetiva do contrato, desenvolvida por Paul Oertmann
e aperfeigoada por Karl Larenz, parte da analise da chamada “base do negocio” para chegar

no desequilibrio legitimador da reviséo contratual. De acordo com Arnoldo Medeiros da Fon-

Seca.

Por base do negdcio entendem-se as representagcdes dos interessados, ao tempo da
conclusdo do contrato, sobre a existéncia de certas circunstancias basicas para sua
decisdo, no caso de serem estas representacfes encaradas por ambas as partes como
base do acordo contratual (Geschaftsgrundlage), incluindo-se, assim, em principio,
entre elas, v. g., a equivaléncia de valor entre a prestacdo e a contraprestagdo, consi-
derada tacitamente querida; a permanéncia aproximada do prego convencionado, etc.
Quando, em consequéncia de fatos sobrevindos depois da conclusdo do contrato, a
base do negocio desaparece, perturbando-se o equilibrio inicial, o contrato ndo cor-
responderia mais a vontade das partes e o juiz deveria, por sua intervencdo, readap-
ta-lo a essa vontade, fosse resilindo-o, fosse modificando-o, para que ele correspon-
desse ao que as partes teriam querido, se previssem os acontecimentos. (FONSECA,
1943, p.115, apud SIMAO, 2020, p.6).

Nesta esteira, defende, Gilberto Fachetti Silvestre que a teoria de Paul Oertmann néo
analisaria os fatores externos aos sujeitos contratantes para considerar a alteracdo da base do
negdcio. A avenca seria mantida pelas expectativas das partes, conhecidas mutuamente, numa
espécie de “base subjetiva” do negocio. A principal contribuicdo de Karl Larenz, por outro
lado, teria sido a propositura da “Geschéftsgrundlage” ou a base objetiva do negbcio, sinteti-
zada nas circunstancias externas aos contratantes que devem subsistir durante a execucdo do
contrato, elemento que, junto ao conceito ampliado da base subjetiva de Oertmann (ampliada

por Karl Larenz), comporia o bindmio necessario para a afericdo do desequilibrio contratual:

Em regra, a teoria de Paul Oertmann ndo depende de fatores externos ou superveni-
entes para que se considere a base do negécio alterada; bastaria, para tanto, que uma
das partes alterasse sua intencdo interna para que as condigdes do contrato devessem
ser reajustadas. Ao que tudo indica, ndo se trataria de um direito potestativo, pois a
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representacdo mental deveria ser conhecida e néo repelida pela outra parte. Logo, o
que mantém o negocio juridico sdo as representagdes subjetivas das partes. Se situa-
¢Bes ndo imaginadas pelas partes no ato das tratativas e da celebracéo alterarem a fi-
nalidade intencional de uma delas ou de ambas, dara ensejo a revisao das condicoes
negociais.

Aperfeicoando a teoria de Paul Oertmann, Karl Larenz propde a “Geschaftsgrun-
dlage”, uma teoria eclética da base do negocio juridico, na qual confirma a existén-
cia de uma base subjetiva, mas a esta se soma uma base objetiva. [...]

A base subjetiva do negocio consiste em uma “representacdo mental” de ambos os
celebrantes — e nesse sentido se aproxima de Oertmann — destinada a estabelecer o
conteddo do negdcio. Essa representacdo induz ambas as partes a concluir o contrato.
Se, porém, a representacdo mental nao se confirma na execucéo do acordo, entdo as
partes terdo incorrido em “erro quanto aos motivos”. Os motivos sdo situa¢des de fa-
to que ensejam a avenca e sdo comuns as partes. De se observar que essa representa-
¢do mental — comum as partes — foi e continuou sendo o motivo que embasou a
vontade, influenciou nas negociagdes e foi determinante para conclusdo do ato. Tra-
ta-se do motivo determinante, que no caso do Direito Brasileiro encontra previsdo
no art. 140 e no inciso Il do art. 166 do Cddigo Civil, em que o motivo ndo confir-
mado ou ilicito, respectivamente, sdo causa de invalidade do negécio juridico.

Logo, a base subjetiva se refere ao conteldo do negdcio juridico. (Observe que,
mesmo subjetiva, o fato de expressar o contetdo do negédcio faz a teoria ir além do
subjetivismo psicolégico defendido por Paul Oertmann, dando mais objetividade a
ideia).

Essa base subjetiva, no caso do Cadigo Civil brasileiro, ndo deixa de estar prevista,
também, no art. 112, que orienta a interpretacdo do negdcio privilegiando a intencéo
da declaracéo de vontade.

Ja a base objetiva do negdcio, para Larenz, é constituida de circunstancias determi-
nantes que influenciaram a celebracio do acordo. E o estado geral das coisas presen-
te no ato de conclusdo e que deve subsistir durante a execuc¢do para a manutencéo do
negdcio juridico, sempre de acordo com a intengdo das partes. Logo, sdo os fatores
de ordem socioecondmica e cultural que foram determinantes na conclusdo do acor-
dado. (Veja que sdo os que se fazem presentes na conclusdo do acordo, e ndo os que
aparecem durante a execugdo). Eles ndo sdo expressos na declaracdo de vontade em
si, como ocorre na base subjetiva; eles constam na externalidade do vinculo, mas
mesmo assim determinantes para a vincula¢do. No caso do Codigo Civil brasileiro,
essa base é aquela prevista nos arts. 317 e 478. (SILVESTRE, 2020, P. 11).

As diferencas entre a teoria da imprevisao e a teoria da base objetiva do negécio resi-

dem nos elementos observados para incidéncia de cada uma das teses nos casos concretos. A

primeira requer que a onerosidade excessiva das prestacdes para uma das partes contratantes

seja revertida em proveito econdémico desproporcional para a contraparte e, também, que o

fato ensejador do mencionado desequilibrio tenha carater imprevisto e/ou excepcional. De

outra banda, a segunda teoria observa o interesse dos contratantes com o vinculo firmado,

tendo como base, ndo apenas a intencdo (conhecida mutuamente) das partes, mas o “estado

geral das coisas” que existia quando da celebragdo e que devera subsistir na execucdo do ne-

gocio juridico.

Neste sentido, Arnaldo Rizzardo, em consonancia com 0 ora exposto, ressalta as dis-

tingOes entre as teses em estudo:

Dois aspectos convém ressaltar, maxime porque distinguem a figura da teoria da ba-
se objetiva do negdcio.
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O primeiro reside no enriquecimento que advém a uma das partes, com a alteragdo
imprevista da situacdo vigente ao tempo da celebragdo da avenca. Se a oneragéo do
contratante ndo redunda em beneficio ou vantagem ao outro figurante, ndo ha como
reconhecer-se a espécie. Amilde se parte para a admissao da imprevisdo em virtude
tdo somente do agravamento da prestacdo. Ndo se examina o surgimento ou ndo da
vantagem do credor. Para o reconhecimento de tal fator, é dbvio que 0 montante da
prestacdo deve importar em uma significacdo patrimonial maior da que se obteria
com idéntico valor ao tempo da celebracédo do ajuste.

O segundo aspecto esta na mudanca profunda das circunstancias em que as partes se
vincularam, tornando, na exposi¢do de Mario Julio de Almeida Costa, “excessiva-
mente oneroso ou dificil para uma delas o cumprimento daquilo a que se obrigou”,
ou provocando “um desequilibrio acentuado entre as prestagdes correspectivas,
quando se trate de contratos de execuc¢do diferida ou de longa duragdo. Nestas situa-
c¢des, as vantagens da seguranca, aconselhando a irrevogabilidade, op8e-se um impe-
rativo de justica, que reclama a resolu¢do ou modificagdo do contrato”.

Nos tempos atuais, dados 0s requisitos nos quais se assenta a teoria, principalmente
0 enriquecimento de uma das partes em detrimento da outra e a total imprevisibili-
dade, foi caindo em desuso a teoria, dando énfase ao aparecimento da que permite a
modificagdo do contrato, desde que ndo seja o inadimplemento culposo. Partiu-se
para a verificagdo da base objetiva existente quando da celebragdo do contrato.
(RIZZARDO, 2015, p. 346).

3.2 AREVISAO CONTRATUAL NO CODIGO CIVIL DE 2002

N&o existe um consenso doutrinario acerca da teoria adotada pelo Cddigo Civil em vi-
gor. Autores como Maria Helena Diniz, Alvaro Villaga Azevedo, Renan Lotufo, Paulo Luiz
Netto Lobo, Nelson Rosenvald e Flavio Tartuce, compartilham a corrente de que o lei civil de
2002 adotou a teoria da imprevisdo, de modo que a analise do fato imprevisivel/extraordinario
e superveniente predominaria sobre a verificacdo da intencdo dos individuos contratantes para
0 acatamento da revisdo contratual. Por outro lado, também existe um grupo significativo,
composto por Judith Marins Costa, Laura Coradini Frantz, Paulo R. Roque Khouri e Antonio
Junqgueira de Azevedo, segundo os quais 0 Codigo em vigor importou a teoria da onerosidade
excessiva.’

As teorias de revisdo contratual por evento superveniente tem presenga inequivoca no
ordenamento juridico péatrio e grande aplicabilidade na Justica Brasileira. No Cadigo Civil de
2002, as hipoteses de revisdao dos contratos estdo elencadas nos artigos 317, 478, 479 e 480.
Veja-se:

Art. 317. Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier desproporcdo manifesta en-
tre o valor da prestacdo devida e 0 do momento de sua execucdo, podera o juiz cor-

rigi-lo, a pedido da parte, de modo que assegure, quanto possivel, o valor real da
prestacéo.

Art. 478. Nos contratos de execucdo continuada ou diferida, se a prestacdo de uma
das partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem para a outra,

" Op. Cit. TARTUCE, 2019.
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em virtude de acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis, podera o devedor pe-
dir a resolucdo do contrato. Os efeitos da sentenca que a decretar retroagirdo a data
da citacéo.

Art. 479. A resolucdo podera ser evitada, oferecendo-se o réu a modificar equitati-
vamente as condic¢des do contrato.

Art. 480. Se no contrato as obrigaces couberem a apenas uma das partes, podera ela
pleitear que a sua prestacdo seja reduzida, ou alterado o modo de executa-la, a fim
de evitar a onerosidade excessiva. (BRASIL, 2002).

A leitura conjunta dos artigos supratranscritos do Cadigo Civil denota que, em verda-
de, o direito brasileiro adota critérios proprios para viabilizar a revisdo contratual. O artigo
317, inserido no Capitulo I, Titulo III do Cédigo, nomeado “Do pagamento”, prevé que (i) o
motivo precisa ser imprevisivel e (ii) deverd ocorrer despropor¢éo entre o valor pactuado ini-
cialmente e 0 do momento da execucao.

Outrossim, o artigo 478, presente na Capitulo Il, Titulo V, do Codigo Civil, intitulado
“Da Extingdo do Contrato”, igualmente utilizado nos pedido de revisdo contratual levados ao
Poder Judiciario, estabelece o requisito da “extrema vantagem ™ para a contraparte como ne-
cessario ao pedido de revisao judicial das obrigacdes.

A propdsito, na IV Jornada de Direito Civil, foi aprovado o enunciado n°. 365 do Con-
selho da Justica Federal, segundo o qual, o requisito acima transcrito seria elemento dispensa-
vel para os fins de reviséo do contrato com base no artigo 478/CC. Disp0e, 0 enunciado, que:
“A extrema vantagem do art. 478 deve ser interpretada como elemento acidental da alteracao
das circunstancias, que comporta a incidéncia da resolucdo ou revisdo do negdcio por onero-
sidade excessiva, independentemente de sua demonstragdo plena.”

Nos paréagrafos anteriores, a indicacdo especifica dos capitulos onde estdo inseridos os
artigos comentados ndo foi sem proposito. E que, como dito, o artigo 317 esta presente na
secdo do Codigo que trata especificamente do pagamento da obrigacdo, enquanto o artigo 478
foi colocado junto as hipdteses de extingdo contratual, de modo que a interpretacdo sistemati-
ca do Cddigo Civil poderia indicar que a revisao contratual por fato superveniente estaria pre-
sente no primeiro artigo e ndao no segundo, conforme sustentado por Flavio Tartuce e Paulo
Luiz Netto Lobo (2019, p. 271)8.

Esta controvérsia doutrinaria foi resolvida pelo enunciado n°. 176, do Conselho da Jus-
tica Federal, aprovado na Ill Jornada de Direito Civil, que invoca o principio da conservacgéo
dos negocios juridicos para priorizar a revisdo dos contratos em detrimento da resolucéo con-

tratual, viabilizando a readequacédo das obrigacGes também por meio do artigo 478 do Cédigo

8 Op. Cit. TARTUCE, 2019.
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Civil. In litteris: “Em atencao ao principio da conservacao dos negdcios juridicos, o art. 478
do Cddigo Civil de 2002 devera conduzir, sempre que possivel, a revisao judicial dos contra-
tos e ndo a resolucdo contratual ™.

Neste diapasdo, pode-se elencar, com seguranca, quais 0s requisitos que o contrato de-

vera preencher para ser passivel de revisdo judicial por fato superveniente. S&o eles:

(i) devera ser bilateral (sinalagmatico);
(i) oneroso;
(iii) comutativo;

(iv) de trato sucessivo (execucdo diferida).

As caracteristicas acima elencadas sdo autoexplicativas, uma vez que compdem, de
certo modo, a propria descricdo da problematica em estudo. Para que possa existir desequili-
brio entre as obrigacfes dos contratantes, o contrato deve — necessariamente - prever presta-
¢cBes mutuas, que precisam ser conhecidas por ambas as partes e se perpetuar no tempo. A
percepcao do desequilibrio sé € possivel através da comparacao entre a prestacdo e a contra-
prestacdo no ato da contratacdo, durante a execucdo do contrato e apés a interferéncia do fato

imprevisto e/ou extraordinario.

3.3 DO FATO IMPREVISIVEL JUSTIFICADOR DA REVISAO COTRATUAL

N&o pode ignorar, contudo, que ha exce¢des a regra acima listada. Por exemplo, 0s
contratos aleatorios (previstos nos artigos 458 a 461 do Cddigo Civil), como os contratos de
seguro e plano de saude, podem ser revistos na parte em que forem comutativos, conforme
assentado no enunciado n°. 440 do Conselho da Justica Federal, aprovado na V Jornada de
Direito Civil, cujo teor é o seguinte: “E possivel a revisdo ou resolucdo por excessiva onero-
sidade em contratos aleatorios, desde que o0 evento superveniente, extraordinario e imprevisi-
vel ndo se relacione com a dlea assumida no contrato”.

Sabendo-se os requisitos intrinsecos do contrato necessarios para torna-lo apto a revi-
sdo por fato superveniente, deve-se conhecer as condi¢Bes extrinsecas a avenca, responsaveis
pelo desequilibrio obrigacional apontado por um dos contratantes, para viabilizar o pedido
revisional.

E que, o artigo 317 do Codigo Civil traz o conceito abstrato de “motivos imprevisi-

veis”, enquanto o artigo 478, no mesmo sentido, atribui os adjetivos “extraordinario e impre-
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visivel” ao acontecimento ensejador do desequilibrio contratual, deixando uma lacuna inter-
pretativa para os aplicadores do Direito, que precisam definir quais eventos fardo jus aos atri-
butos descritos na legislacao.

Define-se como imprevisivel aquilo que ndo se pode prever, repentino, subito. A ques-
tdo que permanece nebulosa é identificar, com base nos sujeitos contratantes, quais eventos
poderiam (alias, derivam) ser previstos pelas partes.

Diante da complexidade da vida, que produz uma infinidade de eventos aleatérios dia
apos dia, é inviavel que seja exigido dos contratantes a previsao — em rol exaustivo — das con-
sequéncias de todos os acontecimentos que venham a ocorrer durante a execugédo do contrato.

Igualmente, para que um evento seja classificado como imprevisivel, ndo se pode des-
considerar os perfis dos sujeitos contratantes. A depender do aparato informacional disponivel,
da expertise profissional e, até mesmo, do contexto sociocultural ao qual as partes estiverem
inseridas, determinado evento podera ser considerado imprevisivel ou ndo.

O mesmo evento, analisado sob a ética de contratos distintos, podera ser tido como
previsivel e/ou imprevisivel. Por exemplo: um periodo de grande estiagem fora de época que
diminua a produtividade de um pequeno agricultor familiar podera ser considerado evento
imprevisivel a viabilizar o reequilibrio obrigacional do contrato ao qual 0 mencionado produ-
tor vinculou a produgéo. Por outro lado, a mesma estiagem, a depender das nuances do caso
concreto, ndo terd o mesmo efeito para os contratos firmados por um grande produtor rural,
munido dos mais sofisticados aparelhos de previsdo do tempo, sistemas de irrigacdo, fertili-
zantes e inseticidas de maxima qualidade, uma vez que, a previsibilidade de um evento esta
diretamente relacionada as condi¢es informacionais do sujeito contratante. Nos casos hipoté-
ticos, enquanto o pequeno agricultor planeja a producdo conforme o conhecimento empirico
adquirido pela vivéncia no campo, o grande agricultor possui uma tecnologia capaz de antever
problemas futuros e calendarizar a sua atividade de maneira precisa e eficiente, desviando das
intempéries sazonais.

Com tantas variaveis, é evidente que o estabelecimento de uma norma geral e abstrata
para a classificagdo dos eventos como previsiveis ou imprevisiveis é absolutamente inviavel,
uma vez que a previsibilidade dependera, dentre outros fatores, das condi¢des informacionais
dos sujeitos contratantes, observadas com base no perfil pessoal de cada um deles, diga-se
novamente.

O reconhecimento da complexidade conceitual ora enfrentada ndo enseja a impossibi-
lidade absoluta para que sejam estabelecidos critérios basicos de aferi¢do da imprevisibilidade

(ou do carater extraordinario) do evento superveniente.
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Nesta matéria, o enunciado n 175 do Conselho da Justica Federal, aprovado na Ill
Jornada de Direito Civil, prevé que: “A mencdo a imprevisibilidade e a extraordinariedade,
insertas no art. 478 do Codigo Civil, deve ser interpretada ndo somente em relacdo ao fato
que gere o desequilibrio, mas também em relacéo as consequéncias que ele produz.”

Isto significa dizer que a repercussdo do evento superveniente € mais importante do
que o acontecimento em si. Um fato corriqueiro poderé ser considerado “imprevisivel” caso
produza consequéncias inesperadas, que ndo poderiam ter sido antevistas pelos contratantes e
estejam dissociadas dos riscos da atividade ou da contratacao.

Ainda no esfor¢o de preencher a lacuna interpretativa dos artigos 317 e 478 do Cddigo
Civil, o enunciado n°. 366 do Conselho da Justica Federal, aprovado na IV Jornada de Direito
Civil, por eliminacdo, delimitou uma das caracteristicas essenciais para que o fato causador do
desequilibrio contratual seja considerado imprevisivel ou extraordinario: “O fato extraordind-
rio e imprevisivel causador de onerosidade excessiva é aquele que ndo esta coberto objetiva-

’

mente pelos riscos proprios da contratag¢do.’

3.4 CLAUSULA REBUS SIC STANTIBUS SEGUNDO A JUSTICA BRASILEIRA

A Justica Brasileira, hd muito, possui um entendimento majoritariamente conservador
na aplicacdo da clausula rebus sic stantibus, limitando extremamente as hipo6teses de eventos
passiveis de justificar a revisao contratual, privilegiando a necessidade de imprevisibilidade
do fato superveniente em detrimento da onerosidade excessiva experimentada por um dos
contratantes.

O Eminente Professor Alvaro Villaga Azevedo, na obra intitulada “Inaplicabilidade da
teoria da imprevisao e onerosidade excessiva na extingdo dos contratos”, rastreou e compilou
julgados paradigmaticos acerca do tema, demonstrando que ao tribunais patrios, historicamen-
te, sdo rigorosos na analise dos pressupostos necessarios para a intervencdo judicial nos con-

tratos. Segundo o autor:

[...] nossos Tribunais tém considerado inaplicavel a teoria da imprevisao, desconsi-
derando clausula rebus sic stantibus, em face da inflacdo, porque, embora cause esta
o desequilibrio do contrato, ela é previsivel.

Por outro lado, como segundo pressuposto, é preciso que exista enriquecimento, pre-
juizo, inesperado e injusto por um dos contratantes.

Tenha-se presente, nesse passo, que, mesmo com a existéncia dos pressupostos justi-
ficadores da aplicacéo da teoria da imprevisdo e com ocorréncia de prejuizos, enten-
deu o Superior Tribunal de Justica, por sua 32 Turma, em 25.06.1991, por votacao
unénime, em que foi Relator o Ministro Eduardo Ribeiro 17, que tal ndo basta, sen-
do necessario que o enriquecimento seja indevido, seja injustificavel, “resultando
empobrecimento sensivel’” para um dos contratantes.
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O terceiro pressuposto é a onerosidade excessiva, que sofre um dos contratantes,
tornando-se, para ele, insuportavel a execucéo contratual.

Este, em meu entender, o Gnico elemento a considerar-se, como em seguida demons-
tro.

Como visto, torna-se impossivel a aplicacdo da clausula rebus sic stantibus, ante a
ndo-ocorréncia de um desses trés pressupostos, sendo rigorosos os julgados dos Tri-
bunais brasileiros, nesse sentido. (AZEVEDO, 2012, p. 9)

As conclusdes do professor (acima transcritas) coadunam com a jurisprudéncia do Su-
perior Tribunal de Justica, que é, de fato, bastante restritiva quanto as hipoteses de reviséo
contratual.

A parte que pleitear a interferéncia do Poder Judiciario no contrato de execucao diferi-
da deverd demonstrar, de modo especifico, a mudanca trazida pelo evento superveniente nas
circunstancias vigentes quando da celebracdo do negécio. Com base neste fundamento, o Mi-
nistro Relator Luis Felipe Salomé&o negou provimento ao agravo interno no recurso especial n°.
1.316.595-SP, consignando que:

Esta Corte Superior sufragou o entendimento de que a intervencdo do Poder Judi-
ciario nos contratos, a luz da teoria da imprevisdo ou da teoria da onerosidade ex-
cessiva, exige a demonstracdo de mudancas supervenientes nas circunstancias ini-
ciais vigentes a época da realizacdo do negdcio, oriundas de evento imprevisivel
(teoria daimprevisdo) ou de evento imprevisivel e extraordindrio (teoria
da onerosidade excessiva).

[...]

Nesse diapasdo, o acolhimento da pretensdo recursal, no sentido de reconhecer
eventual onerosidade excessiva ou imprevisdo, com o consequente desequilibrio
econdmico-financeiro do contrato, demandaria a alteragdo das premissas fatico-
probatdrias estabelecidas pelo acérddo recorrido, com o revolvimento das provas
carreadas aos autos, o que é vedado em sede de recurso especial, nos termos
do enunciado da Sumula 7 do STJ. (STJ - Agint no REsp: 1316595 SP
2012/0062578-7, Relator: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data de Julgamen-
to: 07/03/2017, T4 - QUARTA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 20/03/2017).

Ainda, as alteracdes no cenario econdmico, tais como, valorizacdo (ou desvalorizacao)
cambial, alteracdo dos juros médio de mercado, alta da inflacdo, ndo sdo tidas, por si sO, para
o0 Superior Tribunal de Justica, como hipéteses de fatos imprevisiveis ou extraordinarios para
os fins em estudo.

No julgamento do Agravo em interno no recurso especial n® 1.200354-SC, de Relato-
ria do Ministro Paulo de Tarso Sanseverino, foi ratificado o entendimento de que a crise eco-
ndmica no ramo exercido pelo postulante ndo é imprevisivel, posto que seja inerente a ativi-
dade exercida por este, alem de que, a procedéncia da pretensao revisional dependera da de-
monstracao especifica do nexo de causalidade entre a queda no setor e a onerosidade excessi-

va arguida pela parte.
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A 42 turma do STJ, ao conhecer e dar provimento ao Resp. n°. 860.277-GO, de relato-
ria do Ministro Luis Felipe Salomao assentou o posicionamento de que a varia¢do da cotacéo
do produto negociado, bem como intempéries ligadas a acdo da natureza, tais como chuvas e
pragas, ndo podem ser consideradas como fatos imprevisiveis para a incidéncia da clausula

rebus sic stantibus. Segundo o Ministro Relator:

[...]Jo produto vendido - soja -, cuja entrega foi diferida a um curto espaco de tempo,
possui cotacdo em bolsa de valores e a flutuacdo do preco, até mesmo didria, é ine-
rente a caracteristica do negdcio. Com efeito, nesse particular, a variacdo do preco
da saca da soja ocorrida apds a celebracdo do contrato ndo se consubstancia aconte-
cimento extraordinario e imprevisivel, inapto, portanto, a revisdo da obrigagdo com
fundamento em alteracdo das bases contratuais. [...] Tampouco a existéncia de pra-
gas e escassez de chuvas, ligadas & acdo da natureza, podem ser consideradas como
imprevisiveis em contratos dessa natureza. E nessa linha j& entendeu a Corte que a
ocorréncia da praga chamada "ferrugem asiatica" a castigar lavoura de soja nédo
constitui acontecimento imprevisivel e excepcional a autorizar o chamamento da
clausula rebus sic stantibus (REsp 977.007/GO, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 24/11/2009; REsp 783.520/GO, Rel. Ministro
HUMBERTO GOMES DE BARROS, TERCEIRA TURMA, julgado em
07/05/2007). Por outro lado, ndo se verifica sequer a onerosidade excessiva alegada
pelo autor. Muito pelo contrario, a venda antecipada da soja garante a afericéo de lu-
Cros razoaveis, previamente identificaveis, tornando o contrato infenso a quedas ab-
ruptas no prego do produto. Em realidade, ndo se pode falar em onerosidade exces-
siva, tampouco em prejuizo para o vendedor, mas tdo-somente em percepg¢do de um
lucro aquém daquele que teria, caso a venda se aperfeigoasse em momento futuro.
[...JTambém nesse sentido, restou firmada na IV Jornada de Direito Civil (STJ) a se-
guinte proposic¢do: “O fato extraordindrio e imprevisivel causador de onerosidade
excessiva é aquele que ndo esta coberto objetivamente pelos riscos proprios da con-
tratacdo”. No caso ora em exame, como dito alhures, todos as alteragdes faticas adu-
zidas pelo autor estdo dentro dos riscos préprios da venda de safra futura de soja.
(STJ - REsp: 860.277 - GO (2006/0087509-3), Relator: MINISTRO LUIS FELIPE
SALOMAO, Data de Julgamento: Julgado em 03.08.2010)

Neste mesmo sentido, a Corte brasileira denegou a aplicacdo da teoria da impreviséo
nos casos em que o fato superveniente estiver coberto pelos riscos do contrato. Ao votar pelo
desprovimento do Resp. 1.689.225 — SP no qual estava sendo discutida a aplicabilidade da
mencionada teoria sobre um contrato de derivativos, o Ministro Relator, Ricardo Villas Boas
Cueva, cujo voto foi acompanhado por unanimidade pela Terceira Turma do Tribunal, ponde-

rou que:

[...] a exposicdo desigual das partes contratantes aos riscos do contrato ndo atenta
contra o principio da boa-fé, desde que haja, ao tempo da celebracdo da avenga, ple-
na conscientizagdo dos riscos envolvidos na operacdo. O Unico inconveniente da
clausula limitadora de ajuste positivo estd na perda imediata da cobertura de riscos
(hedge) em decorréncia da extingdo automatica do contrato na hipotese de ser atin-
gido o limite estabelecido, o que ndo impede o cliente de celebrar um novo contrato
com 0 mesmo proposito levando em conta a nova realidade do mercado cambial.
Quanto a adequada conscientizacdo das partes, cumpre destacar que, no caso em
aprecgo, o contrato objeto da presente demanda é absolutamente claro, inclusive com
realces na grafia, quanto & presenca de exposicdo desigual das partes aos riscos en-
volvidos na operacdo, 0 que se constata da simples leitura das seguintes clausulas
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contratuais. (...) Na doutrina nacional, especialmente em funcdo do que dispdem os
arts. 458 e seguintes do Cadigo Civil, prevalece a compreensdo de que os contratos
de derivativos sdo aleatérios por dizerem respeito: "(i) a coisas ou fatos futuros, com
risco de ndo virem a existir; (ii) existirem em qualquer quantidade; (iii) ou ainda a
coisas existentes, mas expostas a risco” (STEIN, Raquel. Contrato de swap. In: Con-
tratos empresariais. Sdo Paulo: Saraiva, 2015, pag. 474). Com efeito, para o Ministro
Fernando Gongalves, "(...) 0s contratos de derivativos, dentre os quais 0s de espécie
financeira, sdo genuinos contratos aleatdrios, haja vista que a incerteza é inerente e
essencial a sua propria natureza" (ob. cit., pag. 176 - grifou-se). Dessa mesma opini-
do comunga Judith Martins-Costa, para quem "(...) 0s contratos de derivativos con-
figuram contratos aleatérios, na medida em que a realidade do seu objeto esta subor-
dinada a um evento incerto, consistindo a alea (isto é, o risco da oscilagdo cambial)
um elemento ontoldgico do negocio, sua propria causa ou fungdo econdmica e soci-
al" (ob. cit., pag. 379 - grifou-se). De todo modo, independentemente da posicdo que
se adote em relacdo a classificacdo dos contratos de derivativos, se comutativos ou
aleatdrios, é macica a doutrina ao defender que tais contratos sdo dotados de &lea
normal ilimitada, a afastar a aplicabilidade da teoria da imprevisdo e impedir a sua
revisdo judicial por onerosidade excessiva (...) Admite-se, quando muito, a revisdo
do contrato na hip6tese de desequilibrio provocado por eventos imprevisiveis e ex-
traordinérios, desde que nado relacionados com a variacdo do pardmetro de referéncia.
(...) Assim, objetivando o gerenciamento de riscos ou a mera especulacéo, ndo se
aplica a teoria da imprevisdo aos contratos de derivativos, notadamente nas relagdes
juridicas interempresariais, ndo se admitindo, por conseguinte, a sua revisdo judicial
por onerosidade excessiva. STJ - EREsp: 1689225 SP 2017/0120440-5, Relator:
Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, Data de Publica¢io: DJ 20/04/2020).

Para além dos requisitos inerentes aos contratos e aos eventos, o STJ ja se manifestou
sobre os efeitos dos fatos supervenientes para cada contratante, mantendo a rigidez para a
incidéncia das teorias de revisdo contratual.

Conforme consignado no julgamento do agravo interno em recusro especial n°.
1340589-SE, Ministro Relator Marco Buzzi, o desemprego ou a perda de renda por um dos
contratantes durante a execucdo do contrato ndo é fato imprevisivel ou extraordinario apto a

viabilizar a revisdo do valor das prestacdes. Pelas razdes do voto:

[...] para justificar a revisdo contratual, seria necessario fato imprevisivel ou extra-
ordindrio, que tornasse excessivamente oneroso o contrato, ndo se configurando
como tal eventual desemprego ou reducdo da renda do contratante.

Efetivamente, a caracterizacdo da onerosidade excessiva pressupde a existéncia de
vantagem extrema da outra parte e acontecimento extraordinério e imprevisivel.
Esta Corte j& decidiu que tanto a teoria da base objetiva quanto a teoria da impre-
visdo "demandam fato novo superveniente que seja extraordinario e afete direta-
mente a base objetiva do contrato" (Agint no REsp 1.514.093/CE, Rel. Ministro
MARCO BUZZI, QUARTA TURMA, DJe de 7/11/2016), ndo sendo este o caso
dos autos. (STJ - Agint no AREsp: 1340589 SE 2018/0197146-0, Relator: Minis-
tro RAUL ARAUJO, Data de Julgamento: 23/04/2019, T4 - QUARTA TURMA,
Data de Publicacdo: DJe 27/05/2019).

Registre-se que, o historico do Superior Tribunal de Justica de decisdes desfavoraveis
a intervencao judicial nos contratos permaneceu inalterado inclusive em momentos de grande
tribulacdo, tais como a crise econdémica mundial de 2008, surgida nos Estados Unidos da

América, que repercutiu fortemente na economia brasileira.
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H& de ser dito, por oportuno, que a predisposi¢do da Corte brasileira para denegar o0s
pedidos de revisdo contratual por fato superveniente ndo estd imune as criticas doutrindrias.

Para Flavio Tartuce:

Esse tipo de interpretacdo, na verdade, torna praticamente impossivel rever um con-
trato por fato superveniente a partir do Cédigo Civil de 2002, retirando a efetividade
do principio da funcdo social dos contratos e da boa-fé objetiva, normalmente utili-
zados como fundamentos para a revisdo contratual. (TARTUCE, 2019, p. 272)

A corrente doutrinaria critica a moderna teoria da imprevisdo (adotada pelo STJ) é
composta, ainda, por Alvaro Villaga Azevedo que enxerga na “vedagio a lesdo enorme”, que
repele a onerosidade excessiva por si mesma, a base sobre a qual devera ser construida a teo-

ria da revisdo dos contatos. Sendo veja-se:

Ao Direito repugna a atuac&o ilicita e mesmo o enriquecimento indevido, pois a le-
sdo esta presente neles. O fendmeno da lesdo, no Direito contratual, deve ser encara-
do objetivamente. Causado o prejuizo, estabelecido o nexo de causalidade e ocor-
rendo o desequilibrio nas prestacGes, deve ser restabelecida a igualdade entre os con-
tratantes.

Isso porque o agravamento unilateral da prestacdo de uma das partes contratantes
torna excessivamente onerosa sua obrigacdo e, por via de conseqiiéncia, insuportavel
0 cumprimento desta.

Resumindo, nessa oportunidade, meu entendimento, julgo que a clausula rebus sic
stantibus pode ser admitida sem a moderna teoria da imprevisdo, que reduz a sua in-
tensidade, possibilitando sua aplicacdo somente em situacdes futuras e imprevisiveis.
Para mim, portanto, a lesdo enorme ocorre, quando existe mero desequilibrio contra-
tual, desde que presentes graves modificacdes no contrato, pressupondo, assim, a
alea extraordnaria.

[-]

Minha sugestdo, portanto, é a de que se elimine essa situacdo de imprevisibilidade,
constante do art. 478 do atual Codigo Civil Brasileiro, riscando-se do seu texto a pa-
lavra, imprevisiveis.

Desse modo, o art. 480 cuidara, como cuida, do desequilibrio econémico, com inspi-
racdo no Direito Justinianeu, no nascimento do contrato, coibindo clausulas leoninas
e abusivas.

Por outro lado, o art. 478, sem a palavra imprevisiveis, serd aplicado nos graves de-
sajustamentos contratuais, surgidos apds a contratacdo, em decorréncia de fatos su-
pervenientes. Aqui, estard por analogia o ensinamento de Justiniano.

E o art. 479 estara presente para possibilitar o salvamento do contrato, por meio de
revisdo judicial, ja atrds analisada.

Veja-se, finalmente, que o art. 317, do Cédigo Civil, no Direito das Obrigagdes, co-
gitando do objeto do pagamento, assenta que, ocorrendo despropor¢do manifesta en-
tre o valor da prestacdo devida e 0 do momento de sua execugdo, por motivos im-
previsiveis, podera o juiz corrigi-lo, a pedido da parte, de modo que assegure, quan-
to possivel, o valor real da prestagdo.

Ao meu ver, deve excluir-se a palavra imprevisiveis, também desse art. 317, pois
qualquer motivo de desequilibrio deve ser considerado, independentemente de qual-
quer imprevisibilidade.

Assim, deve ser, para que se evite o enriquecimento injusto ou indevido.

O Direito moderno ndo pode possibilitar esse enriquecimento injustificado, contra o
principio da comutatividade dos contratos, transformando os negdcios comutativos
em aleatorios. (AZEVEDO, 2012, p. 18).
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Em que pese a pertinéncia das criticas doutrinarias, ndo se pode perder de vista que a
Justica Brasileira permanece resistente ao posicionamento defendido pelos nobres autores
acima citados, de modo que, a presente pesquisa devera ser pautada conforme o direito apli-

cado e ndo o direito aspirado.

3.5 REQUISITOS PARA A REVISAO DOS CONTRATOS DE TRATO SUCESSIVO

Neste diapasao, a analise da legislacédo brasileira em vigor a luz do entendimento ju-
risprudencial historicamente majoritario, constr6i o entendimento definitivo dos requisitos
necessarios para a revisao dos contratos atraves da intervencdo do poder judiciério.

Assim, tem-se que o primeiro elemento a ser observado é o préprio contrato. Nem to-
dos os acordos obrigacionais sdo passiveis de revisdo por evento superveniente. E necessario,
para que o contrato possa ser revisado judicialmente, que sejam estabelecidas obrigacfes para
os dois contratantes (bilateral/sinalagmatico). Por sua vez, as obrigacfes ndo poderdo ser gra-
tuitas (oneroso) e deverdo ser mutuamente conhecidas (comutativo), de maneira que cada um
dos contratantes tenha ciéncia da contraprestacao recebida pela obrigacdo prestada. Por fim, a
execucao do contrato devera perdurar no tempo, o0 objeto da avenca ndo podera ser exaurido
numa Unica prestacdo (execucdo diferida).

Caso o contrato possua as caracteristicas acima listadas, observar-se-4 as particulari-
dades do fato trazido ao Poder Judiciario como suposto responsavel pelo desequilibrio contra-
tual arguido por uma das partes.

Na presente pesquisa, verificou-se que € impossivel tracar, diante da complexidade da
vida humana, uma regra geral, a ser aplicada indistintamente, definindo o que seria um fato
imprevisivel e/ou extraordinario superveniente capaz de justificar a intervencdo do poder ju-
diciario para alterar ou resolver os contratos por onerosidade excessiva ou desequilibrio obri-
gacional.

Entretanto, os posicionamentos historicos e pontuais do Superior Tribunal de Justica
acerca do tema ddo conta de uma série de eventos que nao sdo dotados das caracteristicas ne-
cessarias a adjetivacdo como imprevisiveis e/ou extraordinarios, deixando, na fundamentacéao
das decisdes que afastaram estas hipéteses, parametros para a afericdo destes pré-requisitos
Nos casos concretos.

Aspectos econdmicos em sentido amplo, tais como, inflacdo, valorizacdo e/ou desva-
lorizacdo do cambio, variagdes das taxas de juros, crises setoriais €, inclusive, crises econdmi-

cas generalizadas (vide o historico de decisbes do STJ nos casos relacionados a crise global de
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2008), por si s6, nao configuram, conforme o entendimento prevalecente do Superior Tribunal
de Justica, eventos imprevistos ou extraordinarios aptos a ensejar a revisao ou resolucéo con-
tratual por onerosidade excessiva ou desequilibrio das prestacdes.

Ainda sobre os eventos acima listados, igualmente ndo poderdo fundamentar a inter-
vengao judicial nas obrigagdes dos contratantes quanto estiverem relacionados aos “riscos do
contrato”, conforme exemplificado pela variacdo cambial abrupta nos contratos derivativos
(questdo conhecida e julgada no Resp. 1.689.225 — SP) e pela oscilacédo da cotagdo do produto
no mercado ou intempéries sazonais relacionadas a natureza, nos contratos de venda de safra
com entrega diferida (Resp. n°. 860.277-GO).

Outrossim, ha precedentes também no sentido de que o desemprego ou a perda de ren-
da de um dos contratantes durante a execu¢do do contrato, ndo provenientes de eventos im-
previsiveis ou extraordinarios, igualmente ndo sdo aptos a justificar a mitigacdo do pacta sunt
servanda pela intervencgéo judicial na avenca (Aglint no REsp 1.514.093/CE).

Logo, chega-se a conclusdo de que o Cddigo Civil de 2002 permite a revisao (ou reso-
lucdo) do contrato por evento imprevisivel (e/ou extraordinario) superveniente que desequili-
bre o valor real da prestacdo ou onere excessivamente um dos contratantes.

Exclui-se da oracdo final a necessidade de demonstragdo da “extrema vantagem” para
a contraparte como condi¢do si ne qua non para a revisdo contratual, diante do carater inci-
dental deste elemento, tal como previsto no Enunciado n°. 365 CJF/STJ e depreendido do teor

dos julgados analisados.

3.6 REVISAO DOS CONTRATOS DE LOCACAO EM RAZAO DA COVID-19

Com base no entendimento construido acerca dos requisitos para a revisdo e/ou reso-
lucdo contratual por onerosidade excessiva superveniente, questiona-se: A pandemia da CO-
VID-19 e os seus reflexos podem justificar a intervencdo do poder judiciario nos contratos de
locacdo residencial ou comercial com fundamento nas teorias discorridas neste capitulo?

N&o ha uma resposta ampla e irrestrita a ser dada. O que se pode afirmar é que a crise
sanitaria e os seus feitos poderdo, conforme o caso em analise, ser dotadas dos requisitos ne-
cessarios a revisao dos contratos de locacao.

Como visto inicialmente, o contrato de aluguel é pessoal, bilateral, oneroso, consensu-
al, e de execugéo sucessiva, preenchendo, portanto, os requisitos preliminares da revisédo dos

contratos, no que atine ao modo de ser da avenca.
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O segundo momento da andlise € que indicara a aptiddo da pandemia (e dos seus efei-
tos) para justificar a revisdo dos contratos de locacéo.

E que, embora a matéria ainda esteja em fase de cognicao precaria nos processos judi-
ciais em tramitacdo, € possivel, através do histérico jurisprudencial do Superior Tribunal de
Justica, delimitar minimamente o contorno dentro do qual estardo os casos legitimos de revi-
séo contratual.

Nos contratos de locacéo, as obrigacdes centrais dos contratantes sdo a cessdo do uso
do imdvel (locador) e o pagamento dos alugueis (locatario). Tais prestacfes renovam-se men-
salmente, devendo ser concebidas de forma equilibrada e sustentarem esta caracteristica du-
rante a execucdo do contrato. Esta é a razdo pela qual o préprio termo obrigacional devera
prever os indices e a periodicidade de reajuste do valor do aluguel.

Deste modo, o equilibrio a ser observado nos contratos de locacéo reside entre o valor
da disponibilizacdo do uso do imdvel pelo locador e o aluguel mensalmente pago pelo locaté-
rio. Conforme defendido por Alexandre Senra e Jodo Felipe Calmon Nogueira:

Tal desequilibrio €, no contrato de locacéo, observavel a partir da apreciacdo ou da
depreciagdo do valor da disponibilizacdo do uso do imével pelo locador, sendo que a
depreciagdo podera ocorrer diante de: (i) reducdo do valor de mercado do imével
locado (que diminui o valor da disponibilizacdo de seu uso e permite a reviséo da
contraprestacdo correspondente, ou seja, pagamento de aluguéis) efou (ii)
diminuicdo da utilidade da disponibilizacdo de imével pelo locador. (SENRA,
NOGUEIRA, 2020)

Neste ponto residem as diferencas entre as locacfes residenciais e as comerciais. Os
efeitos da pandemia, principalmente as a¢fes governamentais voltadas ao combate a prolife-
racdo desenfreada do virus, impuseram uma série de restricdes a circulacdo de pessoas, fe-
chando estabelecimento comerciais e confinando os cidaddos em casa, provocando efeitos
diametralmente opostos nas duas modalidades de locacdo em comento.

Durante os periodos mais rigidos da guarentena, os imoveis residenciais passaram a
ser ainda mais utilizados, sendo amplamente difundido o trabalho remoto ou home office.
Neste cenario excepcional, muitos inquilinos que tiveram a renda mensal afetada buscaram a
intervengdo do Poder Judiciario para revisar o valor dos alugueis e/ou alterar a forma de pa-
gamento, adiando o seu vencimento.

Entretanto, a crise financeira do locatario ndo justifica o direito a revisdo contratual
por desproporcdo manifesta no valor da prestacdo. O desequilibrio em questdo devera ser ob-
servado em relacéo as obrigacGes dos contratantes e ndo as condi¢des pessoais de cada um. A

crise financeira eventualmente sofrida pelo locatario ndo influencia o valor a ser pago pela



40

disponibilizagdo do uso do imdvel. O locador nédo esta obrigado a diminuir o valor do aluguel
pela perda de renda do locatario da mesma forma que ndo pode exigir a majoracdo desta pres-
tacdo caso o inquilino enriqueca durante a execucao do contrato.

Se ha a prestacédo do locador — disponibilizacdo do imdvel, é certo que a contrapresta-
cao do locatério — o pagamento do aluguel no tempo e modo previamente acordados - é devi-
da. Para que seja percebido a despropor¢do manifesta apta a revisar ou resolver o contrato de
locacdo residencial, havera de ser demonstrado pelo locatario que o valor do aluguel, em ra-
z80 da pandemia da Covid-19, passou a ser incompativel com o valor de mercado. Se a crise
sanitéria afetar o valor de uso do imdvel a revisao contratual serd uma via legitima para asse-
gurar “0 valor real da presta¢éo” (art. 317 CC).

Por outro lado, ndo se pode perder de vista que a perda do emprego ocasionada pela
pandemia podera ser considerada um “acontecimento imprevisivel ou extraordinario”, para os
fins do artigo 478 do Cdodigo Civil Brasileiro. O pedido de revisdo contratual por onerosidade
excessiva da prestacdo poderé ser vidvel, nestes casos, uma vez demonstrado o nexo de causa-
lidade entre o evento extraordinario superveniente e a onerosidade reclamada.

Ha de ser destacada a necessidade de demonstracdo especifica do nexo de causalidade,
haja vista que fendmenos econdmicos negativos decorrentes da crise sanitaria, como o0 aumen-
to da inflacdo ou a variagdo cambial, nos termos do artigo 7°, da Lei n°. 14.014 de 10 de junho
de 2020, que instituiu o regime juridico emergencial e transitério no periodo da pandemia do
coronavirus, ndo serdo considerados fatos imprevisiveis, em consonancia com o posiciona-
mento histdérico do Superior Tribunal de Justica acerca do tema. Leia-se: “Arz. 7°N&o se con-
sideram fatos imprevisiveis, para os fins exclusivos dos arts. 317, 478, 479 e 480 do Cddigo
Civil, o aumento da inflacdo, a variacdo cambial, a desvalorizagio ou a substituicdo do pa-
drdo monetario” .

Destaque-se que a repeticdo da condicionante “podera” nos paragrafos anteriores é
proposital. A conclusdo exposta nestes trechos esta em consonancia com a tese defendida pe-
los professores Alvaro Villaga Azevedo (2012) e Flavio Tartuce (2019), ja referenciados nesta
pesquisa, segundo 0s quais, a revisdo contratual devera evitar a “lesdo enorme”, de modo que,
caso a prestacdo se torne iniqua para o locatario em virtude do acontecimento superveniente
extraordinario, cabera a revisdo contratual com fundamento na onerosidade excessiva menci-
onada no artigo 478/CC, o qual, por for¢a do enunciado n°. 176 CJF/STJ: “(...) devera condu-

zir, sempre que possivel, a revisdo judicial dos contratos e ndo a resolugdo contratual ”.
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A mencionada tese é igualmente defendida por Gilberto Fachetti Silvestre, que propde
a ampliacdo da clausula rebus sic sic stantibus para abranger as condicGes objetiva e subjeti-

vas do desequilibrio contratual. Defende, o especialista, que:

[...] nas condigBes adversas de cumprimento de prestacdo por causa das variadas
consequéncias da pandemia de Covid-19, a aplicacdo da clausula rebus sic stantibus
seja ampliada para abranger condigdes objetivas e subjetivas de desequilibrio contra-
tual (mas sempre decorridas do fato imprevisivel pandémico). Ou seja, propde-se
que a aplicacdo da clausula decorra da onerosidade excessiva superveniente origina-
da pela alteragdo da base objetiva/subjetiva do negdcio juridico (“Geschaftsgrun-
dlage”), ou pela superveniente vulnerabilidade da parte por circunstincias que atin-
gem sua pessoa e tornam a prestacdo onerosa para ela. (SILVESTRE, 2020, p. 14).

Ainda neste sentido, veja-se que o enunciado supratranscrito limita a reviséo dos con-
tratos por onerosidade excessiva aos casos nos quais tal medida seja possivel. O raciocinio
ndo poderia ser diferente. Afinal, deve-se ter em vista que ambos o0s contratantes sdo vitimas
dos efeitos da pandemia generalizada. Ndo se pode, com o intuito de mitigar ou evitar que
uma das partes sofra danos em decorréncia do contrato, expor a contraparte, através da inter-
vencao judicial na avencga, a uma circunstancia de igual vulnerabilidade.

A viabilidade da revisdo contratual por onerosidade excessiva é incompativel com de-
cisdes judiciais genéricas. As condicOes especificas dos contratantes, nestes casos, sao ele-
mentos essenciais para influenciar a tutela jurisdicional. N&o se pode conceber que o locador
que se mantém da renda auferida com a locagdo sustente todo o énus decorrente do evento
extraordinario superveniente. Por outro lado, € possivel que uma grande imobiliaria, que tem
nos contratos de locacdo uma forma de lucratividade, possa suportar a diminui¢cdo temporaria
desta remuneragéo.

Neste sentido, decisdes judiciais recentes tem reconhecido a possibilidade de redugéo
do aluguel residencial com base na perda de renda do locatario gerada pela pandemia, a
exemplo do processo de n° 1007417-94.2020.8.26.0451, em tramite na 22 Vara Civel da Co-
marca de Piracicaba, Tribunal de Justica do Estado de S&o Paulo (TJSP), no qual foi deferida
a tutela cautelar antecedente requerida pelo autor (locatario) em face da imobiliaria (locadora),
para reduzir o aluguel devido pelo primeiro, em decorréncia da diminuicdo significativa de

seu salario no més em referéncia. Nas razdes da decisdo, o Magistrado aduziu que:

Considerando a pandemia do Covid-19 que afeta a sociedade como um todo e a situ-
acdo de desemprego do autor em decorréncia dessa crise, podendo ser verificada di-
minuicéo significativa de seus recebimentos/salarios do més de abril/2020 por meio
dos extratos bancérios juntados (fls. 58/61), somado ao fato de que estava em dia
com a obrigacdo locaticia até a presente data (fls.62/73), além dos termos da propos-
ta extrajudicial no mesmo valor, mas comprazo prorrogado do contrato ndo aceito
pelo requerente (fls. 38), defiro a tutela de urgéncia, de carater cautelar antecedente,
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para reduzir o aluguel devido pelo autor para o valor de R$ 1.000,00 (mil reais)/més,
por ora, sem prejuizo do cumprimento na integra das demais obrigacoes locaticias.
(TJSP. 22 VARA CIVEL. COMARCA DE PIRACICABA. Processo n°. 1007417-
94.2020.8.26.0451, DJE: 03/08/2020).

A 262 Camara Civel do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro, por outro lado, deu par-
cial provimento ao agravo de instrumento n°. 0055855-61.2020.8.19.0000, interposto pelo
locador em face de decisdo que reduziu o valor do aluguel a ser pago pelo locatario em 30%,
em virtude da aparente reducédo de renda sofrida por este durante a pandemia da COVID-109.
Destacam-se, na fundamentacdo do voto da Magistrada Relatora, a Desembargadora Natacha
Nascimento Gomes Tostes Gongalves de Oliveira, (i) a necessidade de comprovacdo docu-
mental do nexo de causalidade entre a pandemia e a alegada perda de rendado locatério; (ii)
ndo sendo o caso de reducdo da renda, a demonstracdo da diminuicdo da utilizacdo do bem;

(iii) o carater solidario das partes para suportar os énus do evento extraordinario. \Veja-se:

Pretende o agravante a reversdo da decisdo que deferiu em sede de tutela antecipa-
da a reducéo do valor do aluguel do agravado para 30% por conta da pandemia da
COVID 19.

Assiste razdo parcial ao agravante.

Da analise dos autos verifica-se que o agravado se qualifica como Professor de
Educagdo fisica, index 3, autos de origem sendo locatério da unidade imobiliéria
de propriedade da primeira agravada e administrado pelo interessado, cujo aluguel
gira em torno de R$ 1.046,00.

Observa-se, pelo conjunto dos e-mails trocados entre as partes, que foi ofertado
pelo agravante ao agravado a reducgdo de 20% do aluguel, até o més corrente, sen-
do os valores recompostos de forma parcelada. [...]

N&o ha, com efeito, nos autos, prova efetiva da reducdo de renda do agravado,
sendo certo que embora ndo se duvide de suas alegacdes, as mesmas ndo foram
suportadas com prova documental.

Ainda que ndo se duvide das dificuldades narradas pelo agravado, é certo que se
trata de locacéo residencial, ndo tendo havido diminuicdo da utilizacdo do bem.

A diminuicdo das condicdes financeiras do locatario, desta forma, ndo pode ser
imposta ao locador, para obtencdo de redugdo, ou mesmo isengdo do pagamento
dos alugueres devidos.

Isto porque estar-se-ia repassando ao locador os énus de suportar a perda de renda
de seu locatério.

As bases objetivas da locagdo ndo sofreram alteragdo, j& que o imével continua
disponivel ao agravado.

Ainda que se considere justa uma reducdo temporéria, 0 agravado ndo aceitou a
proposta de reducdo do valor no percentual proposto pelo agravante de forma tem-
poraria, com a diferenca a ser paga de forma parcelada. (TJ-RJ - Al:
00558556120208190000, Relator: Des(a). NATACHA NASCIMENTO GOMES
TOSTES GONCALVES DE OLIVEIRA, Data de Julgamento: 24/09/2020, VI-
GESIMA SEXTA CAMARA CIVEL, Data de Publicagio: 25/09/2020).

Nos casos em que a revisdo contratual seja inviavel, a resolucédo da avenca sera a ulti-
ma consequéncia. Observe-se o teor do artigo 479 do Cddigo Civil: “A resolugdo poderé ser

evitada, oferecendo-se o réu a modificar eqiiitativamente as condi¢ées do contrato”. E nitido

que a solugé@o construida por ambas as partes, em condi¢do de igualdade negocial, tendera



43

sempre a ser mais satisfatoria do ponto de vista da pacificagdo social do que uma sentenca
judicial.

Entretanto, na linha do posicionamento defendido por Pablo Stolze e Rodolfo Pamplo-
na a previsao do artigo 479/CC nao podera ser liga como uma “faculdade do demandado”. O
Magistrado deverd ter uma posi¢do ativa na busca pela melhor solugdo para ambas as partes,
corrigindo eventuais desigualdades negociais porventura existente entre os contratantes. Se-

gundo os renomados juristas:

O artigo subsequente, por sua vez, abre a possibilidade de se evitar a resolucéo, se 0
réu oferecer-se a modificar equitativamente as condi¢fes do contrato.

Nota-se, portanto, da leitura deste dispositivo, que a revisdo do contrato, nos termos
do atual Codigo Civil, & uma simples faculdade do demandado, o que se nos afigura
um escancarado absurdo!

Como conceber que a revisdo da base econdmica do contrato fique ao alvedrio de
apenas uma das partes?

A negativa dessa via — deferida exatamente a parte que, em geral, goza de maior
poder econdmico — pode significar, na pratica, que ao autor da acdo (devedor
onerado pelo evento imprevisivel) caiba, apenas, pleitear a resolu¢do do contrato, ou
seja, a dissolucdo do negdcio, o que podera ndo lhe interessar, ou, até mesmo, ser-lhe
ainda mais prejudicial.

Por isso, sustentamos a inegavel possibilidade, a luz dos principios da dignidade da
pessoa humana (do devedor) e da efetividade do processo, de o juiz, sem pretender
substituir-se a vontade das partes, prolatar sentenca revisional, corretiva das bases
econdmicas do negdcio, mesmo com a oposicao do réu (credor).

Aliés, podendo-se 0 mais (a resolucdo), pode-se 0 menos (a revisdo), por inegavel
razdo de justica.

Tal entendimento, inclusive, parece-nos respaldado por uma previsdo especifica de
aplicacdo de tal teoria, em relacdo ao pagamento da prestacdo devida por forca da
relagdo juridica obrigacional. (STOLZE, PAMPLONA, 2020, p. 772)

Ainda em relacdo ao tema (a viabilidade da renegociagdo em detrimento da revi-
sdo/resolucdo judicial do contato), convém citar a tese desenvolvida por Anderson Scheiber,
segundo o qual o principio da boa-fé objetiva ensejaria um verdadeiro dever de renegociar por

parte dos contratantes. De acordo com o professor:

A revisdo judicial do contrato, embora mais Util que a resolucédo, ndo representa pa-
naceia para todos os males. A necessidade de propositura de uma acdo judicial para
obtencdo da revisdo do contrato serve, por vezes, de desestimulo ao contratante, que
teme ver sua relagdo contratual deteriorada pelo litigio. Dai ter se tornado cada vez
mais comum a busca por solugdes extrajudiciais que permitam o reequilibrio do con-
trato sem a intervencdo do Poder Judiciario. O problema é que, mesmo diante do
aviso da contraparte de que o contrato se tornou desequilibrado, o outro contratante,
ndo raro, silencia, beneficiando-se do passar do tempo. De outro lado, ocorre, as ve-
zes, que um contratante s6 venha a invocar a onerosidade excessiva quando cobrado
por sua prestacdo, ainda que o fato ensejador do desequilibrio seja muito anterior.
Para evitar essas vicissitudes, a legislagdo de diversos paises tem procurado discipli-
nar o comportamento das partes em caso de excessiva onerosidade, exigindo, por
exemplo, que o desequilibrio contratual seja prontamente comunicado a contraparte
e que, uma vez chamado a avaliar tal desequilibrio, o contratante ndo possa sim-
plesmente se omitir. O mesmo caminho pode ser trilhado, a meu ver, no direito bra-
sileiro, com base na boa-fé objetiva. (...) 0 dever de renegociar exsurge, assim, como
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um dever anexo ou lateral de comunicar a outra parte prontamente acerca de um fato
significativo na vida do contrato — seu excessivo desequilibrio — e de empreender es-
forcos para supera-lo por meio da revisdo extrajudicial. Como dever anexo, o dever
de renegociar integra o objeto do contrato independentemente de expressa previsao
das partes. (SCHEIBER, 2018, p.497-498 apud TARTUCE, 2019, p. 283-284).

Nos contratos de locagdo comercial, por sua vez, embora a contraprestacdo do locata-
rio seja a mesma da locacéo residencial, qual seja, o pagamento do aluguel, a prestacdo do
locador é peculiar: o imovel sera disponibilizado para a finalidade contratualmente destinada.

Considerando que os contratos de locacdo comercial estdo vinculados a finalidade
econémica da avenca, a limitagcdo do exercicio da atividade empresarial no imovel decorrente
do evento extraordinario superveniente (pandemia) é passivel de ensejar a revisdo das presta-
coes.

Para que seja observada a mencionada limitacdo, devem ser considerados, conforme
consignado por Alexandre Senra e Jodo Felipe Calmon Nogueira (i) o grau de defini¢do do
objeto do contrato e (ii) o grau de afetacéo das atividades comerciais a que o imével destinado.

Explicam, os nobres juristas, que:

[...] a celebracéo de contrato de locacdo estabelece um equilibrio entre as prestacfes
das partes que a legislacdo busca preservar. Dai a razdo pela qual ndo existe direito a
revisdo com base na perda da capacidade econdmica de uma das partes, mas existe
esse mesmo direito quando, salvo previsdo contratual em sentido diverso, surja uma
desproporcdo entre as prestagdes, resultante de motivo imprevisto. Ja para se
precisar se o direito do locatério é ao ndo pagamento do aluguel ou a um desconto
no seu valor, e neste caso, quais seriam 0s parametros para esse abatimento,
devemos considerar 02 (dois) fatores: (A) grau de definicdo do objeto do contrato
e (B) o grau de afetacdo das atividades comerciais a que o imdvel se encontre
destinado. Vejamos cada um deles. (A) Por analise do "grau de definigdo do objeto
do contrato" queremos dizer que se deve examinar no contrato qual foi o nivel de
detalhamento da finalidade a que se destinou a locagdo do imovel
comercial. (A.i) Destinou-se a qualquer atividade comercial? (A.ii) ou a um ramo
em especial? (A.iii) ou a um particular modelo de negdcios dentro de um ramo de
atividade? (B) Ja por exame do "grau de afetacdo das atividades comerciais a que o
imdvel se encontre destinado" queremos destacar a relevancia de considerarmos o
quanto as medidas restritivas de atividades comerciais adotadas pelo Poder Publico
atingem atividades que, segundo o contrato celebrado, poderiam estar sendo ali
exploradas (ainda que efetivamente ndo estejam). As medidas restritivas
determinadas pelo Poder Publico (B.i) as prejudicam em alguma proporgdo, por
exemplo, ao restringirem horarios de funcionamento? (B.ii) ou as inviabilizam por
completo, ao proibirem certas atividades comerciais? Note-se que o objeto do
contrato ndo se identifica necessariamente com a atividade que venha sendo exercida
pelo locatério e que o referencial para se verificar e quantificar a desvalorizagdo da
prestacdo do locador é o objeto do contrato e ndo a atividade exercida pelo locatéario.
[...] Algumas das formas possiveis para concretamente se comprovar que, nesses
casos, € devida a revisdo do aluguel, sdo: (i) a demonstracdo, por meio de pesquisas,
de que o valor do aluguel ndo é mais compativel com seu valor de mercado e (ii) a
demonstracdo, pela apresentacdo de documentos contdbeis, de forte queda no
faturamento da empresa. Em relagdo a cada uma dessas situagdes ha uma cautela a
ser observada. (i) Quanto a primeira, 0 que deve ser examinado ndo é propriamente a
queda no valor de venda do imdvel no mercado, mas sim a queda no valor que o
mercado estaria disposto a pagar como contrapartida a disponibilizacdo do uso
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daquele imo6vel comercial para a finalidade prevista no contrato em
curso. (ii) Quanto a segunda, a queda no faturamento nédo é causa, por si s6, para a
revisdo contratual, mas é um indicativo da queda da utilidade da prestacdo do
locador, esta sim apta a ensejar a revisdo contratual. (SENRA, NOGUEIRA, 2020)

Neste mesmo sentido, José Fernando Simado defende que o reequilibrio do contrato

deverd visar a divisdo dos prejuizos, com base em critérios econémicos relacionados a

capacidade financeira das partes contratantes e ao ramo de atividade aos quais pertencem.

Segundo o autor:

O reequilibrio do contrato com base em divisédo de prejuizos observados alguns cri-
térios:

Anélise do lucro decorrente do contrato de acordo com a atividade desenvolvida. A
parcela da remuneracdo que corresponde ao lucro deve ser diferida para pagamento
quando do estabelecimento da ‘“normalidade” ou retomada das circunstancias
anteriores. Caso isso ndo seja possivel, a reducdo para patamares minimos se imp0e;

Anélise decorrente da capacidade econdémico-financeira das partes contratantes. A
revisdo da locacdo em que figura como locatéria empresa de um grande grupo
empresarial que tem um caixa suficiente para suportar a pandemia ndo pode ser igual
a revisdo daquela pequena loja de shopping que s6 tem um estabelecimento. A
capacidade econdmica da empresa educacional ndo pode ser comparada ao poder de
compra de cada consumidor estudante. Balangos das empresas serdo parametro para
se postergar no tempo o cumprimento de certas prestagdes;

Andlise do ramo de atividade e seu potencial de mais rapida ou mais lenta
recuperacdo. No setor de energia elétrica, por exemplo, com o fim da pandemia
muitos estabelecimentos voltam a funcionar e a demanda volta a crescer. O juiz deve
considerar o periodo de diferimento do pagamento das prestagdes a partir do prisma
do tempo de recuperacdo daquele setor ou atividade;

Evitar-se, a qualquer custo, a moratéria completa, pois ela gera a ruptura do
elemento preco, uma sensacgdo de caos social e, no mais das vezes, graves danos a
outra parte. Diferir-se no tempo parte da prestacdo devida afastando-se 0s encargos
da mora é forma de recomposicéo do sinalagma funcional. (SIMAO, 2020, p. 09).

E notéavel, portanto, que os contratos de locacdo comercial, pela propria razéo de ser,

sdo dotados de pardmetros objetivos para a afericdo do nivel de afetacdo do evento superveni-

ente nas prestacfes de cada contratante. A limitacdo do exercicio da atividade econdmica no

imovel alugado, importard uma reducdo percentual na prestacdo do locador apta a ensejar a

revisdo da contraprestacdo do locatario em igual propor¢do, com fundamento no mencionado

artigo 317/CC.

Do mesmo modo, é possivel identificar matematicamente a ocorréncia da onerosidade

excessiva superveniente e da extrema vantagem para ambos 0s contratantes. De fato, no con-

texto da crise da COVID-19 os contratantes séo mutuamente prejudicados. Entretanto, a sus-

pensdo de determinadas atividades podera significar reducédo de custos de manutencao para o

locador, por um lado, e a perda de receita por evento extraordinario para o locatario, por outro,

tornando o pagamento dos aluguéis excessivamente oneroso para este e extremamente vanta-

joso para aquele, incidindo na hipotese do artigo 478/CC.
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No corrente ano, diversas decisdes judiciais acolheram a pretensdo do locador para a
revisdo das prestacGes contratuais atraves do deferimento de tutelas de urgéncia. Por exemplo,
no processo n°. 0034697-86.2020.8.16.0014, em tramite na Comarca de Londrina, no Tribu-
nal de Justica do Estado do Parana, foi deferida a tutela cautelar requerida por um lojista (lo-
catéario) em face do shopping center (locador), para suspender a exigibilidade da multa resci-
soria solicitada pela autora e reduzir, com base na distribuicdo dos prejuizos decorrentes da

pandemia, a cobranca do més em aberto para 50% cinquenta por cento do valor. Veja-se:

Desta relacdo complexa — e no que pertinente ao caso concreto — se extrai a impor-
tante obrigacédo do locador em planejar e organizar o espago do shopping center de
maneira a atrair e manter pablico em fluxo continuo em suas dependéncias. Isto por-
que o shopping center (ou centro de compras) é uma edificacdo de grandes propor-
ces, um empreendimento onde funcionam diversas lojas, de diferentes donos e
marcas, configuradas segundo o tenant mix (planejamento de distribuicdo das lojas)
e utilizandose de marcas de renome (as lojas ancora) para atrair maior clientela para
as demais lojas (as lojas satélites), sob administragdo Unica, oferecendo produtos e
servigos ao consumidor num espaco climatizado e diferenciado, que possibilita tam-
bém o entretenimento e o lazer no espago de compras, com seguranca e estaciona-
mento.1 Com base em tal contexto j& se verifica que esta importante obrigacdo de
fluxo de pessoas a cargo da administracdo do shopping (locador) ndo vem sendo in-
tegralmente cumprida em razdo da pandemia COVID-19 de modo que ndo se pode,
sob aspecto sumadrio, exigir do locatario - que pretende a extraordinaria resolucéo
contratual em tempos dificeis como o que vivemos - todo o rigor das disposic6es
contratuais inicialmente pactuadas entre eles. Aplica-se, aqui, artigo 478 do CC2002.
Acolho, pois, por tais razdes, deferimento do pedido liminar no que tinge possibili-
dade de resolucdo contratual sem pagamento da multa resciséria prevista em contra-
to. No que toca obrigagdes de pagamento de aluguéis e outros encargos do contrato
de locagéo verifico no e-mail que serve de base do pedido (sequencial 1.15) que as
obrigagdes vencidas em 10/05/2020 se referem utilizacdo de ar condicionado, dede-
tizacdo, energia, fundo de promogdo e rateio de despesas comuns, devidas, portanto,
pelo locatario porque ancoradas na manutencdo do empreendimento (loja e shopping)
qual fazia parte enquanto vigente o contrato. Mesmas rubricas se repetem na conta
junho/2020 e que por iguais motivos ficam mantidas por este magistrado. No que to-
ca a cobranca de R$ 5.902,61 (pro rata dia) no boleto de junho/2020 (provavelmente
a titulo de aluguel) e em razéo de toda a fundamentacéo posta acima, reduzo-a, sob
aspecto sumario, para 50% do valor ali exigido na forma em que excepcionalmente
permitida pelo ja citado artigo 478 e seguintes do CC2002. Por se tratar de valores
substanciais envoltos nos efeitos desta medida liminar, e porque o deferimento da
medida emergencial poderia desequilibrar a relacdo juridica processual entre as par-
tes litigantes2 , condiciono efetivagdo da tutela de urgéncia ao oferecimento de cau-
cdo real ou fidejussoria pela parte autora a ser oferecido em cinco dias. Diante 0 ex-
posto e desde que prestada caucdo para garantir integralmente o valor econdmico
desta medida liminar, defiro parcialmente a tutela de urgéncia solicitada para fins de
suspender a exigibilidade da multa resciséria3 na resolucdo contratual solicitada pela
parte autora, bem como, reduzir a cobranga da rubrica AMM contida no sequencial
1.15 (junho/2020) para 50% do valor. (TJ-PR — Proc. 0034697-86.2020.8.16.0014,
Juiz MARCOS CAIRES LUZ, Data de Julgamento: 16/06/2020, Vara Civel, Co-
marca de Londrina-PR).

Cite-se, também, decisdo da 272 Camara Civel do Tribunal de Justi¢a do Rio de Janei-
ro, no julgamento do agravo de instrumento n°. 0035297-68.2020.8.19.0000, interposto pelo

locatario, proprietario de uma franquia do “Bob’s”, grande rede de fast food, requerendo a
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reducdo de 70% (setenta por cento) do valor do aluguel no periodo pandémico, por ter amar-
gado reducéo de receitas supostamente no mesmo patamar. Destaca-se, no voto do Desembar-
gador Relator Jodo Batista Damasceno, acompanhado a unanimidade por seus pares, que a
perda de renda do locatario ndo foi o critério adotado para a revisdo provisoria do valor do
aluguel, mas a limitacdo do uso do imdvel, sendo observado, igualmente, o limite de 50%
(cinquenta por cento) de desconto nos alugueis, posto que o 6nus da pandemia ndo possa ser

suportado unilateralmente pelo locador. Segue:

De fato, a pandemia do virus SARS-CoV-2 teve como efeito imediato medidas de
isolamento social, restricdo ou proibicdo de funcionamento de comércio, fatos
com inequivoca repercussao econémica.

Sem qualquer planejamento, os estabelecimentos tiveram de interromper suas ati-
vidades ou buscar uma outra forma de atuacdo, disponibilizando seus produtos por
meio de entregas ao consumidor, como ocorre no caso do agravante.

Embora as medidas de isolamento social impactem negativamente o fluxo de pes-
soas necessario ao pleno exercicio da atividade comercial desempenhada pela
agravante, uma vez que atua no ramo de lanches (franquia do Bob’s), a pretendida
reducdo da exigibilidade do aluguel em 70% (setenta por cento) implica desequili-
brio entre as partes, pois o0 imdvel continua por ela ocupado e a emergéncia de sa-
Gde publica atinge a ambos 0s contratantes, ndo se podendo descuidar que o alu-
guel constitui renda cujo recebimento também é esperado pelo locador.

Dessa forma, ante os interesses em conflito, e num juizo de cognicdo sumaria,
admissivel a reducdo em 50% (cinquenta por cento) do valor do aluguel. (TJ-RJ -
Al: 00352976820208190000, Relator: Des(a). JDS JOAO BATISTA DAMASCE-
NO, Data de Julgamento: 12/08/2020, VIGESIMA SETIMA CAMARA CIVEL,
Data de Publicacdo: 2020-08-14)

Registre-se que a aplicabilidade da tese defendida pelos professores Pablo Stolze e
Rodolfo Pamplona (2020, p. 772) em relacdo ao papel ativo do Julgador no intento de preser-
var o melhor interesse de ambas as partes, mesmo quando a revisdo do contrato for rechacada
pelo locador, possui aplicabilidade mitigada em relagcéo aos contratos de locacdo comercial.

Isto se deve, ndo apenas ao historico restritivo do Superior Tribunal de Justica na ma-
téria, mas decorre, também, da inclinacdo atual das Casas Legislativas patrias que tem apro-
vado legislacdes de cunho liberal, com o intuito de melhorar o ambiente de negécios do pais
através do aumento da seguranca juridica.

Neste sentido, cite-se, por exemplo, a Lei n°. 13.874, de 20 de setembro de 2019, que
instituiu a “Declaracdo de Direitos de Liberdade Econdmica”, que estabelece, como principio,
a intervencdo subsidiaria e excepcional do Estado sobre o exercicio de atividades econémicas
(Art. 2°, inciso I11).

Deste modo, sendo inviavel a revisdo da locacdo comercial, as partes deverao ser libe-
radas atraves da resolucdo do termo, retornando ao status quo anterior. Sem prejuizo do prin-

cipio da boa-fé contratual, que, na esteira das mencionadas licdes de Anderson Scheiberm,
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impde o dever de renegociar, bem como ao principio da preservacdo dos negdcios juridicos,

cuja repercussdo prética é o fortalecimento dos vinculos obrigacionais, sempre que possivel.
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CONCLUSAO

Sem duvida a pandemia da COVID-19 é um evento extraordinario na acepcéo literal
da palavra. As repercussdes da crise sanitaria para a sociedade global ainda sdo incertas. Em-
bora existam registros histéricos de crises sanitarias de grandes proporcdes, a eclosdo do novo
coronavirus no mundo atual, cada vez mais globalizado, interdependente, dinamico, possuli
ares de ineditismo.

Este acontecimento extraordinario ndo trouxe nebulosidades apeenas para 0s sujeitos
contratantes, mas, igualmente, impds-se para os operadores do direito como um novo elemen-
to a ser estudado, a fim de que os seus efeitos pudessem ser adequadamente interpretados.

Neste diapasdo, os basilares conceitos doutrinarios civilistas servem de filtro, lente e
moldura, através dos quais 0s novos dilemas devem ser observados.

Especificamente em relacdo aos contratos de locacdo de imdveis, viu-se que, diferen-
temente do que 0 senso comum poderia apontar, a pandemia da COVID-19, em regra, ndo €
hipotese de caso fortuito ou forga maior, uma vez que tais excludentes da responsabilidade
contratual incidem no fato necessario da obrigacdo. O evento extraordinario devera impossibi-
litar absolutamente o cumprimento dos encargos contratuais, impondo-se sem que as partes
possam resistir aos seus efeitos.

Nos contratos em estudo, em regra, estas ndo sao as repercussoes da pandemia. Perce-
beu-se que, embora as obriga¢des possam ter ficado mais onerosas, diversos setores puderam
readequar a atividade que exercem aos tempos excepcionais. Ademais, a pandemia, por con-
ceito, € um evento passageiro, de modo que a tendéncia € que os dnus suportados pelos con-
tratantes sejam igualmente transitorios, possibilitando, eventualmente, o retorno a “normali-
dade contratual”.

O desequilibrio entre prestacdo e contraprestacdo ndo configura o caso fortuito ou a
forca maior. H& remédios legais especificos para o tratamento do desequilibrio contratual su-
perveniente. Enquanto a obrigacdo ainda puder ser cumprida, mesmo que de modo mais cus-
toso para o devedor, ndo se estara diante de uma hipdtese de caso fortuito ou for¢a maior.

Além do mais, é notdrio que ha um animus no ordenamento juridico brasileiro no sen-
tido de preservar os negocios juridicos. O principio da fungdo social dos contratos detém forca
suficiente para inclinar a doutrina civilista e a jurisprudéncia majoritarias dos tribunais patrios
a entenderem que o rompimento dos contratos devera ser medida ultima e excepcional.

Ganharam protagonismo as teorias de revisao contratual.
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A cléausula clausula rebus sic stantibus, seja sob a 6tica da teoria da imprevisao ou pela
teoria da base objetiva do negdcio, serve como um socorro para 0s sujeitos que, em razéo da
pandemia, passaram a amargar uma posi¢do de vulnerabilidade contratual.

N&o ha consenso doutrinario acerca de qual das duas teorias o Brasil adotou. Propds-se,
neste trabalho, que a posigéo brasileira é singular, mesclando elementos de ambas as teorias, 0
que pode ser confirmado através dos fundamentos utilizados pelos Magistrados brasileiros na
aplicacdo destas teorias nos casos concretos.

O Superior Tribunal de Justica ja se debrucou longamente acerca da tematica e, histo-
ricamente, posiciona-se de modo conservador, mitigando ao maximo as hipéteses do que seria
considerado “imprevisivel e/ou extraordinario” para os fins dos artigos 317 ¢ 478 do Codigo
Civil de 2002.

Viu-se, com base na legislacdo e no entendimento da mencionada Corte, que 0s con-
tratos de locagéo firmados antes da pandemia podem ser revisados em razéo do fato superve-
niente, desde que demonstrado o desequilibrio entre as obrigacGes dos contratantes ou, nas
licbes da doutrina, a onerosidade excessiva passivel de transformar o contrato em instrumento
de iniquidade, causador de dano aos sujeitos coobrigados.

A pretensdo de revisdo do contrato de locacdo devera estar documentalmente bem em-
basada, de modo que possa ser construido o nexo de causalidade entre a crise sanitéaria e o
motivo justificador da intervencéo judicial na avenga.

Ha de ser percebido, também, a dindmica social imposta pela COVID-19 transformou
ambos 0s contratantes em vitimas, razdo pela qual o Poder Judiciario ficou encarregado de
tomar decisdes ainda mais bem fundamentadas, uma vez que a condi¢do das partes no caso
concreto € um elemento essencial a ser considerado na hipotese de revisdo contratual.

O Poder Judiciario Brasileiro tem proferido decis6es — em sede de cognicao sumaria —
reconhecendo o direito a revisao contratual. Os fundamento utilizados pelos Magistrados tem
caminhado em consonéncia com as teses estudadas neste trabalho, o que comprova a relevan-
cia destes conhecimentos doutrinarios para a pratica juridica.

Na “busca do sinalagma perdido”, tem-se que as locacGes comerciais possuem para-
metros financeiros passiveis de tornar o exercicio de revisdo contratual mais proximo da obje-
tividade. Por outro lado, as locagdes residenciais, inclusive pela funcdo social que exercem,
dependem de elementos a serem demonstrados conforme o caso concreto, no qual havera de
ser desenvolvido um Juizo de equidade, compartilhando os 6nus da pandemia conforme a

capacidade de cada contratante, na hipdtese da intervencdo judicial na avenca.
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As repercussdes da pandemia para os contratos de locagdo para fins residenciais tem
sido, até 0 momento, diametralmente opostas aos efeitos deste fenémeno nos aluguéis comer-
ciais. E que, as medidas de isolamento social redesenharam o método produtivo de diversos
segmentos, difundindo o home office, ou seja, o trabalho em casa, gerando uma tendéncia de
valorizacdo dos imdveis, uma vez que estes passaram a ser ainda mais utilizados e procurados.

Por outro lado, as locagdes com finalidade comercial foram extremamente prejudica-
das com os atos dos Poderes Publicos, que proibiram, em alguns Estados, o funcionamento de
todas as atividades ndo consideradas essenciais, ocasionando o desuso ou a utilizagéo precaria
dos imdveis alugados, sendo inequivoco, portanto, a redugdo na prestacdo dos locadores em
relacdo ao preco pago, que é disponibilizar o imével para o uso a atividade econémica do lo-
catario.

E fundamental que os locadores ndo sejam vilanizados. A funcéo social dos contratos
de aluguel de imdveis ndo compreende apenas o direito a moradia, carissimo para todos, mas
também possui uma finalidade econdmica essencial na medida em que distribui riqueza,
aquece o mercado, gera empregos e sustenta outras familias. Ha, portanto, motivos suficientes
para perceber que a intervencao judicial na avenga, com o intuito de evitar ou mitigar os da-
nos sofridos por uma das partes, exponha a contraparte a uma posic¢ao de igual vulnerabilida-
de, arcando sozinha com todos os dnus da crise sanitaria.

N&o se pode perder de vista que a composicdo extrajudicial dos contratantes é sempre
um caminho viavel para a pacificacdo social. A solucdo construida pelas partes, desde que
exista reciprocidade na capacidade negocial, tenderd sempre a atender melhor os interesses
conflitantes.

Os ditames da boa-fé contratual devem guiar os contratantes neste momento tdo deli-
cado. A comunicacdo, tanto pelo locador quanto pelo locatério, de inconformidades (ou in-
conformismos) relacionados ao contrato que vincula os dois devera ser imediatamente comu-
nicada ao outro. O siléncio ndo podera servir para beneficiar, tampouco prejudicar uma das
partes ligadas ao contrato. Havendo a solicitacdo de renegociagdo do negdcio, a contraparte
tem o dever de, a0 menos, responder o intento do seu par, em conformidade, mais uma vez,
com o0 axioma da boa-fé, que exige a transparéncia na formacéo e na execugdo de negocios
juridicos.

Por fim, tem-se que a resolucdo dos contratos, embora deva ser a ultima ratio, é
igualmente um meio legitimo de resolucéo dos conflitos que havera de ocorrer nos casos em

gue a revisdo seja inviavel, posto que é preferivel o rompimento do vinculo em vez da manu-
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tencdo deste sem o equilibrio obrigacional e/ou excessivamente oneroso para um dos contra-
tantes.

Nos contratos de locacao residencial levados a analise do Poder Judiciario, percebe-se
que ha maior inclinacdo para que o contrato seja mantido, até pela funcéo social absolutamen-
te fundamental que estas avengas possuem. Conforme defendido pela doutrina, a revisdo con-
tratual ndo podera ser uma prerrogativa a mercé do locatario, mas devera ser distribuida con-
forme as circunstancias do caso concreto, especialmente, a condicdo das partes contratantes.

De outra banda, nos contratos de aluguel de imdveis para fins comerciais, percebe-se
nitido viés liberal no posicionamento majoritario dos Tribunais Patrios, entendimento corro-
borado pelas legislagdes mais recentes na matéria, a exemplo da “Lei da Liberdade Economi-
ca” que tem a interven¢do minima do Poder Judiciario nos contratos como um de seus princi-
pios norteadores. Ha, portanto, inclinacédo para a resolucdo em vez da manutengdo do pactua-

do através da sentenca judicial.
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