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Novos desdobramentos do coronavirus para as relacées dos negocios:

IMPACTOS DO COVID-19 NOS CONTRATOS DE LOCACAO

| - INTRODUGAO

O novo Coronavirus - chamado de Covid-19 - trouxe consequéncias das mais profundas dimensoes
aos mais variados setores. A titulo meramente exemplificativo, poderiamos citar os setores aeropor-
tuarios, agropecuarios, empresas de turismo, fabricas e uma gama infinita de outros seguimentos. Nao
se olvide, também, o impacto sofrido pelas pessoas naturais.

Trata-se de uma pandemia de reflexos socioecondmicos inimaginaveis para a sociedade civil e de com-
plexa regulamentacao juridica pelo legislador.

Isto porque, frente a crise que nos assola, varias situacoes nunca antes previstas expressamente pas-
saram a ser matéria de discussao entre juristas, defensores, advogados, procuradores, promotores,
deputados, senadores, presidente e todos os demais responsaveis por tentar ponderar as melhores
solucoes juridicas e legais para os conflitos sociais que inevitavelmente surgiram e surgirao.

Em um momento oportuno, trataremos de diversas matérias de direito civil; direito de familia; proces-
so civil, bem como de solucgdes inteligentes que atendam as demandas dos nossos clientes.

Esse Boletim, tera como enfoque principal, o impacto da covid-19 nos contratos de locacao, principal-
mente no que se refere a acao de despejo cumulada com cobranca, acao de consignacao em pagamen-
to e acdo revisional.

[I- OBJETIVO

Feitas as breves consideracdes supra, cumpre-nos informar que este boletim visa trazer aos nossos
clientes medidas inteligentes que atendam suas demandas locaticias provenientes do impacto cau-
sado pelo Novo Coronavirus. As medidas serdo minuciosamente analisadas, pensadas e trabalhadas
para dar a cada cliente tudo aquilo que ele tenha direito de conseguir; seja a mantenca do contrato,
sejauma negociacao para a reducao transitéria do valor do aluguel ou a busca por uma liminar. Em to-
das as hipéteses possiveis estaremos prontos para orientar, conforme se verifica neste boletim, senao
vejamos.

I - DA EXTINGCAO E REVISAO CONTRATUAL

Inicialmente, é preciso destacar que aos 03 de abril de 2020, houve aprovacao, pelo Senado Federal,
do projeto de lei 1.179/2020, que dispunha acerca de um regime emergencial capaz de tutelar rela-
coes de direito privado, dentre as quais, relacoes de locacao.

Na proposta inicial do Projeto de Lei estabeleciam-se regras para a suspensao dos pagamentos de alu-



guéis durante determinado periodo, os quais seriam retomados posteriormente, de forma parcelada e
com acréscimo de 20% (vinte por cento).

Contudo, as medidas contidas na proposta inicial ndo foram bem aceitas pelo setor imobiliario, locado-
res e locatarios, pois transferia, temporariamente, a dificuldade financeira do locatario para o locador
e, ainda, o acréscimo de 20% (vinte por cento) quando do retorno dos pagamentos o que poderia tor-
nar o valor do aluguel impagavel/demasiadamente oneroso.

Por esta razao, o Senador Antonio Anastasia, optou por retirar o artigo que continha este tema do
Projeto de Lei, precisamente o artigo n°10.

Em consequéncia daretirada, restam, ao menos até agora, apenas argumentos genéricos para nortear
decisoes, deixando a critério de cada julgador, a solucdao mais viavel para cada processo.

Assim, vejamos abaixo aqueles argumentos que nos parece mais assertivos para eventual discussao de
extincao ou revisao dos contratos.

1.2 - TEORIA DA IMPREVISAO / ONEROSIDADE EXCESSIVA

Resolucao ou revisao do contrato com base na teoria da imprevisao ou da onerosidade excessiva, o
gue tem fundamento, nas relagdes civis, nos arts. 317,478,479 e 480 do Cddigo Civil.

Saliente-se, ainda, que além da onerosidade excessiva é necessario que o fato novo superveniente que
causou o desequilibrio seja imprevisivel, como ocorre na pandemia da Covid-19.

[11.3 - CASO FORTUITO OU FORCA MAIOR

Alegacao de caso fortuito ou forca maior, nos termos do art. 393 do Cédigo Civil, para justificar o ina-
dimplemento. Por esse comando, o devedor ndo responde pelos prejuizos resultantes desses eventos
se expressamente ndo se houver por eles responsabilizado, por forca do contrato.

Essas tem sido as duas principais alegacoes para amparar pedido de revisao do valor do aluguel e/ou
da extincao do contrato.

Note-se que, a “revisdo” dos contratos nesses casos, envolve uma reducao temporaria enquanto esti-
vermos diante dos efeitos da pandemia, principalmente para os casos de locacdes comerciais em que
os locatarios foram obrigados a fechar temporariamente, o que nao se confunde com a acao revisional
da lei do inquilinato, pois a diminuicao pautada na Lei 8.245/91 demandaria um prazo minimo de 03
anos de vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente realizado para qualquer reducao ou majora-
cao de acordo ao valor de mercado. A revisao trazida neste boletim tem por amparo legal o artigo 317
do Cadigo Civil, que determina caber ao juiz, corrigir a prestacao quando “por motivos imprevisiveis,
sobrevier desproporcao manifesta entre o valor da prestacao devida e o do momento de sua execu-
cao”, assegurando o quanto possivel o valor real da prestacao.

Tal revisao depende, pois, da existéncia de “fato superveniente, diante de uma imprevisibilidade so-
mada a uma onerosidade excessiva e deve ser pleiteada por meio de tutela proviséria de urgéncia.
Quanto aisto, veja o julgado 1026645-41.2020.8.26.0100.

Em que pese todas as alegacdes retro no sentido de alterar ou extinguir os contratos, ha também argu-
mentos que visam manté-los nos mesmos moldes em que incialmente foram pactuados.

IV - DAMANUTENCAO DOS CONTRATOS

Neste sentido, importante ratificarmos as licdes do ilustre Professor de Direito Civil, Flavio Tartuce,
gue quanto a esta possibilidade menciona os seguintes principios e dispositivos juridicos:

a) IV.1- BOA-FE OBJETIVA, o que tem fundamento nos arts. 113, 187 e 422 do Cédigo Civil, sem pre-
juizo de outras regras especificas, como a norma relativa ao seguro (art. 765 do CC). Como é notério,



a Lei da Liberdade Econdémica (Lei n. 13.874/2019) alterou o primeiro comando, inserindo dois novos
paragrafos, valorizando sobremaneira o avencado e aumentando a forca da autonomia privada.

b) IV.2 - FORCA OBRIGATORIA DAS CONVENCOES E DOS CONTRATOS, concretizado na maxima
pacta sunt servanda, adotada expressamente por varios preceitos da Lei da Liberdade Econémica, com
destaque paraoseu art. 2° - ao valorizar a liberdade como principio inerente a garantia no exercicio de
atividades econémicas - e para os ultimos comandos transcritos.

c) IV.3- FUNCAO SOCIAL DO CONTRATO, novamente em sua eficacia interna, no sentido de conser-
var ao maximo os negdcios pactuados e a autonomia privada (arts. 421 e 2.035, paragrafo unico, do
CC). Nesse sentido, destaque-se o Enunciado n. 22, aprovado na | Jornada de Direito Civil: “a funcao
social do contrato, prevista no art. 421 do novo Cédigo Civil, constitui clausula geral que reforca o
principio de conservacado do contrato, assegurando trocas Uteis e justas”. Constata-se, portanto, que
esse principio pode ser utilizado, em suas diferentes expressoes, tanto para a extincdo como para a
manutencado do contrato.

d) IV.4 - PRINCIPIO DA INTERVENCAO MINIMA DO ESTADO NAS RELACOES CONTRATUAIS,
constante do novo paragrafo Unico do art. 421 do Cédigo Civil, inserido pela citada Lei da Liberda-
de Economica: “nas relacdes contratuais privadas, prevalecerio o principio da intervencdo minima e
a excepcionalidade da revisao contratual”. Apesar de duvida levantada por alguns civilistas quanto a
existéncia ou ndo desse principio nas relagdes contratuais - mormente diante de um Cédigo Civil com
varias normas de ordem publica e com carater intervencionista -, é possivel reconhecer a sua aplica-
cao restrita aos contratos paritarios - com ampla negociacao do seu contetido -, foco principal da Lei n.
13.874/2019.

e) IV.5 - INCIDENCIA DAS REGRAS RELATIVAS AO INADIMPLEMENTO, seja absoluto ou relativo,
casodos arts. 389, 390, 391, 394 e 396 do Cédigo Civil, sem prejuizo das consequéncias juridicas dele
advindas, constantes das normas seguintes, as relativas aos juros e a cldusula penal. Como consequ-
éncia dos dispositivos que tratam do inadimplemento contratual, o art. 475 do Cédigo Civil prevé que
“a parte lesada pelo inadimplemento pode pedir a resolucdo do contrato, se ndo preferir exigir-lhe o
cumprimento, cabendo, em qualquer dos casos, indenizacao por perdas e danos”. Sobre a exigéncia de
cumprimento do contrato, constante do ultimo preceito, o Cédigo de Processo Civil consagra meca-
nismos de tutela especifica para as obrigacdes de dar coisa certa, fazer e ndo fazer, como a fixacao de
multa didria ou astreintes (arts. 497,498 e 536 do CPC/2015).

V - DA ACAO DE DESPEJO

Ainda no que diz respeito as locacbes, manteve-se no PL Lei 1.179/2020, disposicao envolvendo as
liminares de despejo, de modo que aquelas ingressadas ap6s 20 de marco de 2020, e fundamentadas
no artigo 59, 81° 1,11, V, VII, VIl e IX da Lei de Locacdes, s6 poderao ser concedidas apds a data de 30
de outubro de 2020 (Projeto de Lei seguiu para a Camara, por ébvio ainda ndo esta em vigéncia).

Veja que o Projeto de Lei suspende apenas a concessao de liminares, de modo que eventuais acoes
de despejo podem continuar a serem ajuizadas, até porque a distribuicdo de processos judiciais é ati-
vidade essencial, conforme se verifica no artigo 2° § 1° |, da Resolucdo 313 do Conselho Nacional de
Justica.

Cabe ressaltar, ainda, que embora o PL 1.179 trate apenas das liminares, ha projetos de lei em tramite
que tratam de suspensao das acoes de despejo por falta de pagamento, pelo prazo de 90 (noventa) dias
e suspensao de processos judiciais com pedido de ordem de despejo, cobranca e execucdo de valores
oriundos de contrato com garantia hipotecaria, alienacao fiduciaria, aluguel ou dividas dessa natureza
durante o estado de calamidade publica, contudo esses outros projetos tendem a ndo passar sequer
pelo Senado Federal.



VI - ACAO DE CONSIGNAGCAO EM PAGAMENTO

A Acao de Consignacao em Pagamento segue, ao menos a priori, sem nenhuma alteracao procedimen-
tal ou postulatoria.

VIl - DA CONCLUSAO

Diante de todo o exposto, podemos concluir que o legislador se omitiu em regulamentar os conflitos
sociais decorrentes das relacoes locaticias no que se refere a suspensao de pagamentos, reducao do
valor de aluguel em razao de diminuicao salarial e de decretos estaduais que ordenaram o fechamento
temporario dos estabelecimentos, mantendo-se, ao menos até apreciacao da Camara, a suspensao de
concessao de liminar de despejo até o dia 30 de outubro de 2020 (tal medida ainda ndo esta em vigor,
ratifique-se).

E que em consequéncia da omissao legislativa, ficara a critério de cada julgador, aimposicao da medida
qgue lhes pareca mais viavel para cada caso concreto, utilizando-se dos principios e dispositivos juridi-
cos trazidos neste breve boletim.

Por fim, com base nos julgados e entendimento de grandes civilistas, podemos constatar que as medi-
das mais tangiveis e com maior incidéncia de procedéncia até o momento para regular essa questao
tem sido: acordo extrajudicial entre as partes motivado pelo bom senso e pedido de reducao tempora-
riado valor do aluguel, demonstrando-se que em razao da pandemia e da diminuicao de lucros/salarios
seria cabivel a concessao de tutela provisoria de urgéncia para reducao temporaria dos valores.

Este boletim informativo foi produzido pela area civel
do Escritério de Advocacia Oliveira e Imbroisinio.
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