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RESUMO: A revisdo contratual e a resolugdo séo institutos de direito civil que
possibilitam a modificagdo ou encerramento de um contrato por fato superveniente e
imprevisivel que onere excessivamente o contrato, que dificulte ou impossibilite o
adimplemento do avengado. A pandemia do COVID-19 deu causa ao fechamento de
empresas e afetou sobremaneira a ordem econémica. Em face dos prejuizos
advindos deste sinistro, surge o problema de pesquisa, € possivel a aplicacdo do
instituto de revisdo e da resolugdo contratual nas relacdes locaticias ante a
pandemia do Covid-19? Assim, 0 objetivo desse trabalho é analisar a possibilidade
da Revisédo e Resolucdo dos contratos de Locagcao ante a pandemia do COVID-19.
Utilizou-se do método dedutivo, procedimento monografico e pesquisa bibliogréfica.
Foram analisados aspectos gerais dos contratos, seus principios, destacando a
mitigacdo da forca obrigatoria ante os principios da funcdo social e do equilibrio
econbmico. Foram também examinadas as teorias da revisdo contratual além da
aplicabilidade da Revisdo e Resolucdo dos Contratos de Locacdo nos Tribunais.
Apés o0 exame das decisdes judiciais, conclui-se pela possibilidade da
revisao/resolucdo de contratos de locacdo em vista da excessiva onerosidade para
um dos contratantes, desde que haja nexo causal entre o0 prejuizo e os efeitos da
pandemia no contexto do contrato.

Palavras-Chave: contratos locaticios; revisao e resolucdo dos contratos; Covid-19;
aplicabilidade.

ABSTRACT: The contractual review and termination are institutes of civil law that
allow the modification or termination of a contract for a supervening and
unpredictable fact that excessively burdens the contract, which makes it difficult or
impossible to comply with the agreement. The COVID-19 pandemic caused the
closure of companies and greatly affected the economic order. In face of the losses
arising from this event, the research problem arises: is it possible to apply the
institute of review and contractual resolution in rental relationships in the face of the
Covid-19 pandemic? Thus, the objective of this work is to analyze the possibility of
the Review and Resolution of Lease Agreements in the face of the COVID-19
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pandemic. The deductive method, monographic procedure and bibliographic
research were used. General aspects of the contracts and their principles were
analyzed, highlighting the mitigation of mandatory force before the principles of social
function and economic balance. The theories of the contractual review were also
examined in addition to the applicability of the Review and Resolution of Lease
Contracts in the Courts. After the examination of the judicial decisions, it is concluded
by the possibility of the review/ resolution of lease contracts in view of the excessive
burden for one of the contractors, provided that there is a causal link between the
injury and the effects of the pandemic in the context of the contract.

Keywords: lease agreements; review and resolution of contracts; Covid-19;
applicability.

1 CONSIDERACOES INICIAIS

A pandemia do COVID-19, cercada por diversos decretos e leis de
distanciamento social e fechamento obrigatério do comércio ndo essencial, impactou
direita e indiretamente o modo de viver da sociedade, e influenciou a economia, 0
convivio social, o mercado e as relacdes de trabalho das pessoas.

Diante desta mudanca na dinamica social e financeira do pais,
consequentemente foram afetadas as relagdes contratuais que envolvem o
pagamento de valores pré-estabelecidos antes da Pandemia. Neste contexto, o0s
contratos de locacdo, que contemplam o pagamento mensal de certa quantia
acertada entre locador e locatario também sofreram com as alteracdes impostas por
restricbes nesse periodo. Com isto, em vista da dificuldade ou impossibilidade de
cumprimento da prestacao contratual monetéaria, muitos locatarios buscaram a tutela
do judiciario para restabelecer o equilibrio das prestacdes.

A patrtir das dificuldades no cumprimento do que fora anteriormente pactuado,
nasce a problematica a respeito da possibilidade da aplicacdo das teorias da revisao
ou da resolucdo contratual nos contratos de locacdo, em face da Pandemia do
Covid-19.

A analise da revisdo a luz do ordenamento juridico brasileiro, em especial o
Cddigo Civil de 2002, o Cédigo de Defesa do Consumidor e a Lei do Locacao,
permite compreender os efeitos da pandemia nas relacdes contratuais como fatores
imprevisiveis e geradores de onerosidade excessiva determinantes para aplicagédo
da revisdo dos contratos de locacdo. Em outro viés, ha requisitos que permeiam a
aplicacdo da revisdo e resolugcédo contratual, dispostos na Teoria da Imprevisao,
Quebra de Base Obijetiva e Onerosidade Excessiva que devem ser observados.
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Assim, tem como objetivo o presente trabalho analisar a possibilidade da
revisdo e resolucdo dos contratos de Locacdo na Pandemia do Coronavirus no
Brasil. Para tanto, é necessério o estudo da figura contratual, seu conceito e seus
principios, e a andlise do contrato de Locacao e as disposi¢des da relacdo locaticia
presentes na Lei 8.245/91.

Além disto, faz-se necesséario o exame das teorias da revisédo e resolucdo do
contrato no ordenamento juridico brasileiro, sdo elas, a Teoria da Imprevisao,
Quebra de Base Objetiva e Onerosidade Excessiva as quais permearao a analise da
tematica proposta.

Cabe ainda ressaltar que para a completude da analise € necesséario o
conhecimento acerca do entendimento dos tribunais ao enfrentarem as questdes
relativas a revisao de contratos de locacédo de imoveis, a fim de verificar se ha uma
uniformidade entre as decisbes proferidas e compreender como 0s juizes tém
interpretado os impactos da pandemia nesses contratos.

Para esse objetivo, o método de abordagem utilizado foi o dedutivo,
desenvolvido a partir de uma premissa maior, do geral, para chegar a uma menor,
da andlise das particularidades de cada caso concreto; o método de procedimento
adotado foi o monografico, baseado no estudo aprofundado de um caso, utilizado
como parametro a outros casos semelhantes, para fazer generalizacdes ou
excecOes, e a técnica de coleta de dados utilizada foi a pesquisa bibliografica,

fundamentada na analise doutrinaria e jurisprudencial.

2 O CONTRATO NO ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO

O contrato é um negacio juridico baseado na autodeterminacéo das partes de
criar entre si regras internas, que podem ser materializadas, desde que licitas, em
diversas formas contratuais. Podem surgir de relacbes contratuais de natureza
comercial, de consumo, de servicos, civis, e aquelas advindas do direito
obrigacional, categoria que contempla o objeto deste estudo, o contrato de locacéao,
cuja andlise visa avaliar a possibilidade de revisdo ou a resolucdo contratual na
pandemia do Covid-19 no Brasil.

Para tanto, cabe compreender o contrato enquanto instituto juridico, seus
elementos fundamentais e principiolégicos, para que seja possivel, em carater

especial, abordar singularmente o contrato de locagao.
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Denomina-se contrato, o negdcio juridico formado a partir do encontro de
duas ou mais vontades, propensas a pactuar condi¢cdes benéficas para ambas as
partes, e corresponde a um “ato juridico bilateral, dependente de pelo menos duas
declaracBes de vontade, cujo objetivo € a criacdo, a alteracdo ou até mesmo a
extincdo de direitos e deveres de conteudo patrimonial” (Tartuce, 2022, p.21.)

A partir desta definicdo, é possivel constatar que a formacdo deste pacto
pressupde a juncao de polos bilaterais ou plurilaterais, interessados em criar, alterar
ou extinguir determinacdes de cunho patrimonial.

O contrato consiste também em uma fonte de obrigacfes, instituidas
mediante termos livremente pactuados pelas partes, em que 0S contraentes,
limitados pelos certames dos principios da funcdo social e da boa-fé objetiva,
regulamentam os efeitos patrimoniais que objetivam alcancar, segundo a
autodeterminacéo de suas vontades (Gagliano; Pamplona Filho, 2022). A criagéo de
disposi¢cbes contratuais, embora livre, € regida por principios que restringem o0s
contornos da autonomia contratual, em vista da finalidade social imposta aos pactos
firmados.

Nesse sentido, caminha o conceito pos-moderno ou contemporaneo dos
contratos, em contraste com a sua concepcao classica, para a qual, o contrato situa-
se como um “negdcio juridico bilateral, ou plurilateral, que sujeita as partes a
observancia de conduta idénea a satisfacdo dos interesses que a regularam’
(Gomes, 2022, p. 42). Percebe-se nesta definicao classica, a influéncia do principio
da forca obrigatéria dos contratos, voltado ao efetivo cumprimento das vantagens
estabelecidas durante a pactuacéo.

Cabe ressaltar que o contrato foi delimitado no século XX, como “acordo de
vontades para o fim de adquirir, resguardar, modificar ou extinguir direitos”
(Bevilaqua, 1977, p. 194). Preceito classico ainda n&o esquecido pelos
contemporaneos, que entendem o contrato como instrumento de composicdo das
vontades dos contraentes, com o fim de instituir, modular e extinguir obrigacbes
patrimoniais (Diniz, 2022).

Em vista das modificacbes principiolégicas que vém alterando a ideia
contratual, destaca-se o entendimento de Nalin (2005), que sugere uma roupagem
diferente ao instituto mediante um conceito pés-moderno, sob o qual o contrato é
concebido como a “relagdo juridica subjetiva, nucleada na solidariedade

constitucional, destinada a producgéo de efeitos juridicos existenciais e patrimoniais,
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ndo sé entre os titulares subjetivos da relagdo, como também perante terceiros”
(Nalin, 2005, p. 255). Encontra-se enfatizado nesta concepcao a relacdo horizontal
dos pactos firmados, incluindo os terceiros nos efeitos contratuais, em conformidade

com a funcéo social dos contratos. Nesse sentido:

Olhando para o futuro, e porque nédo ja para o presente, é de se concordar
com esse conceito. Primeiro, porque o contrato esta amparado em valores
constitucionais. Segundo, porque envolve também situacbes existenciais
das partes contratantes, além do conteldo patrimonial. Terceiro, porque o
contrato pode gerar efeitos perante terceiros, sendo essa, justamente, a
feicdo da eficacia externa da fungdo social dos contratos [...] (Tartuce, 2022,
p.23).

Assim, pode-se constatar que a ideia pos-moderna dos contratos tende a
considerar o papel deste instituto no meio social, e a influéncia dos pactos nao
somente na relacao restrita entre os contraentes, mas também, com a coletividade.

O contrato passou por diversas modificagcbes historicas, cujo resultado
conjuga raciocinios que perpassam as escolas doutrinarias canonistas,
jusnaturalistas e positivistas (Gagliano; Pamplona Filho, 2022).

Destarte, a doutrina canonista é reconhecida pela construcdo dos principios
da autonomia da vontade e do consensualismo, em razdo do enfoque que conferia
ao consenso entre 0s pactuantes, e também, pela relevancia conferida a fé jurada,
doutrina precedente ao principio da forca obrigatoria dos contratos, conhecido como
pacta sunt servanda (Gomes, 2022).

A segunda escola, a jusnaturalista, em especial do direito natural, racionalista
e individualista “influiu na formacao histérica do conceito moderno de contrato ao
defender a concepcao de que o fundamento racional do nascimento das obrigacdes
se encontrava na vontade livre dos contratantes” (Gomes, 2022, p.38). Por essa
perspectiva, a definicAo dos contratos se volta aos efeitos impostos pela
autodeterminacédo das partes na criacdo de suas obrigacfes contratuais.

JA o0 pensamento positivista contribuiu para a codificacdo dos contratos,
sobretudo os cddigos da Franca e Alemanha, que introduziram o contrato em seus
regramentos juridicos, o que trouxe em destaque a autonomia e igualdade das
partes na proposicéo das condi¢des pactuais (Gongalves,2022).

Salienta-se que o contrato também foi influenciado pelos pensamentos
antropocentristas, iluministas, liberalistas, e, por fatores sociais, como a intervencao

do Estado na figura do dirigismo contratual, e do crescimento do mercado de
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consumo, 0 que resultou na tipificagdo dos contratos de adesao (Gagliano;
Pamplona Filho, 2022).

Como ultimo marco na definicdo do contrato, ndo se pode esquecer do inciso
XXl do art. 5° da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988
(CRFB/88), que introduziu a funcdo social a propriedade privada, e do art. 421 do
Cddigo Civil Brasileiro de 2002 (CCB/02) que replicou este principio nos contratos,
ao enunciar os limites da funcéo social do contrato.

Deste modo, se tem em sintese os fatores filosoficos e histéricos que
contribuiram na forma como entendemos os contratos na atualidade. Nao se pode,
contudo, olvidar, a importancia a dimensao dos principios na constru¢édo do instituto
contratual, pois eles “condicionam e orientam a compreensdo do ordenamento
juridico” (Reale, 2003, p.37) e norteiam a compreensao da légica contratual, em
seus limites e pressupostos, seja na sua formacao, modificacdo ou extingao.

A fim de que seja atendido o animo das partes de compor entre si um pacto
contratual, é primordial que esteja presente a autodeterminacgéo de suas vontades. E
neste plano, que se situa o principio da autonomia privada, em que se pressupde “o0
exercicio de trés modalidades de liberdades de escolha, interligadas: a) a liberdade
de escolher o outro contratante; b) a liberdade de escolher o tipo contratual; c) a
liberdade de determinagao do conteudo” (L6bo, 2023, p.25).

No que concerne a estas trés manifestacdes da autonomia privada, tem-se
que a primeira “manifesta-se no plano pessoal, ou seja, na liberdade de escolher a
pessoa com a qual contratar” (Gagliano; Pamplona Filho, 2022, p.27). Assim,
ninguém sera, em regra, compelido a celebracdo de negdcio juridico com quem néo
deseja pactuar, em respeito a liberdade de escolha do contratante.

Em sintonia com a livre manifestacdo de vontade e a liberdade contratual, os
contraentes ndo estao restritos aos contratos previstos na legislacao, facultado a
eles, constituir contratos atipicos que fogem dos modelos legais, desde que
submetidos aos preceitos normativos e principiolégicos do direito contratual,
seguindo a conformidade dos interesses particulares dos contraentes (L6b0,2023).

Cabe acentuar, portanto, que ¢€ livre a definicdo da espécie contratual adotada
pelas partes, desde que a constituicdo de suas clausulas, determinagbes, e
obrigacBes constituidas estejam em consonancia com os limites legais e
principioldgicos fixados pelo ordenamento juridico brasileiro, mesmo que a relagéo

contratual ndo esteja prevista entre as tipificacdes estabelecidas na legislagédo patria.
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Todavia, detém as disposi¢cbes livremente pactuadas pelas partes poder

vinculante, expresso no principio da for¢a obrigatéria dos contratos.

Consubstancia-se na regra de que o contrato € lei entre as partes.
Celebrado que seja, com observancia de todos pressupostos e requisitos
necessarios a sua validade, deve ser executado pelas partes como se suas
cldusulas fossem preceitos legais imperativos (Gomes, 2022, p.64).

Desse modo, ante a constituicdo de clausulas entre as partes, ficam a elas
vinculadas de forma obrigatdria, embora, devido aos mecanismos de manutencdo do
equilibrio que vigoram nos contratos, encontra-se essa forca mitigada. No entanto,
cumpre, primeiramente, destacar que o principio do pacta sunt servanda possui dois
efeitos intrinsecos, compreendidos como a irretratabilidade da vontade expressa
pelas partes envolvidas, e a intangibilidade do teor do acordo. (Jorge Junior, 2012).

Em vista do efeito da irretratabilidade, finalizado o contrato, ndo pode
gualquer dos contraentes se arrependerem do que pactuaram, excluidas as
hipéteses legais e dispostas nas clausulas contratuais com essa previsdo. Ja em
razdo da intangibilidade das clausulas contratuais, estdo impedidas as partes de
alterarem de forma unilateral a disposicao dos direitos e obrigacdes avencados, nem
mesmo pela via do judicial (Gongalves, 2022).

Entretanto, estes efeitos ndo sdo absolutos. A intangibilidade pode ser
afastada, diante da superveniente onerosidade excessiva para uma das partes, a
partir da revisdo contratual, e a irretratabilidade, podera ser desconsiderada
mediante a resilicao bilateral, bem como com a resolucdo do contrato (Jorge Junior,
2012).

Em virtude dessas excecdes atribuidas ao pacta sunt servanda, “certo €,
portanto, que o principio da forca obrigatéria ndo tem mais encontrado a
predominancia e a prevaléncia absoluta que exercia no passado. O principio em
questao esta, portanto, mitigado ou relativizado” (Tartuce, 2022, p.130).

Nao obstante, “Em uma época como a atual, em que o0s contratos paritarios
cedem lugar aos contratos de adesao, o pacta sunt servanda ganhou um matiz mais
discreto, temperado por mecanismos juridicos de regulacédo do equilibrio contratual,
a exemplo da teoria da imprevisao” (Gagliano; Pamplona Filho, 2022, p.29).

Diante disso, é possivel constatar que a for¢a obrigatéria do contrato, ndo

by

mais detém seu vigor originario, e esta atrelada a manutencdo do equilibrio

136



RICADI Vol.16 jan./jul. 2024

contratual, para o qual a teoria da imprevisao se apresenta como um mecanismo de
controle da relacdo contratual, cuja andlise sera desenvolvida adiante.

Outro principio afeto ao presente debate é o equilibrio contratual, que tem por
finalidade proteger o contratante contra a lesédo, conforme o art. 157 CCB/02 e a
onerosidade excessiva de acordo com o art. 478 CCB/02. E encontra-se “presente
nos contratos bilaterais comutativos e concede ao juiz ferramentas para decretar a
revisdo ou a resolugcdo dos contratos” (Jorge Junior, 2012, p.14) essa maxima
objetiva o alcance da justica contratual e material, na tentativa de exercer a livre
iniciativa em comum acordo com os valores constitucionais, com a finalidade de se
impedir o desequilibrio excessivo do contrato (Pamplona Filho; Hora Neto, 2020).

Salienta-se que este principio visa preservar o equilibrio dos contratos, seja
nas tratativas, no percurso ou na execucao contratual. Além disso, tende a manter a
proporcionalidade dos 6nus obrigacionais, e remediar os desequilibrios que possam
surgir ao longo do cumprimento do contrato.

Assim, em vista de uma possivel desvantagem contratual, podem ser
acionados 0s mecanismos da revisdo ou resolucdo contratual, para que se
estabeleca a equivaléncia material das prestacfes estabelecidas no pacto. Por isso,
pode-se afirmar que o principio do equilibrio contratual tem como finalidade garantir
0 respeito a igualdade e a justica contratual, oferecendo protecéo a parte que por
motivos anteriores ou supervenientes a formacao do contrato seja de alguma forma
lesada por valores excessivos inicialmente nao previstos (Lob6, 2023).

Nesta linha diretiva, o principio da funcdo social também exerce papel de
destaque na justica contratual e se manifesta em dois niveis, o intrinseco, que na
relacdo entre os contraentes, os impele a cumprir a lealdade, a boa-fé objetiva, e o
equilibrio material na constancia do contrato, e, o extrinseco, que age perante a
sociedade, direciona os efeitos contratuais no meio social em que foi firmado (Nalin,
2002).

Ainda sobre o aspecto intrinseco do contrato, cabe destacar que na
perspectiva interna da relacdo juridica entre os contraentes, € possivel afirmar
aplica-se a funcdo social do contrato para atender aos interesses pessoais dos
individuos, como protecao a dignidade da pessoa humana (Tartuce, 2022).

Desse modo, os objetivos individuais das partes deverdo estar em harmonia
com 0s interesses sociais, mesmo em meio ao um pacto particular, de forma a se

evitar danificar por via do contrato a coletividade. Além disto, ao pactuar, valoriza-se
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a “equidade, a razoabilidade, o bom senso, afastando-se o enriquecimento sem
causa [..]. Por esse caminho, a fungéo social dos contratos visa a protecédo da parte
vulneravel da relagéo contratual” (Tartuce, 2022, p. 86.).

A funcao social do contrato se reveste de natureza duplice, visto que objetiva
a protecdo coletiva acerca dos efeitos das relacbes contratuais ainda que de
natureza privada, cumpre também internamente a fungdo social o contrato que
atende igualmente os interesses pessoais dos contraentes inclusive quando protege
o contraente indefeso ou hipossuficiente em relagdo ao outro.

Assim, as partes, ao exercer a liberdade contratual, limitam-se aos interesses
da sociedade, ao bem-estar comum e a dignidade da pessoa humana, temperando,
dessa forma, a autonomia da vontade e a forca do contrato, em observancia aos
principios que regem a relagéo contratual.

Cumpre salientar que a partir da compreenséao dos aspectos propedéuticos do
instituto do contrato, discutir-se-a na secao seguinte, sobre o contrato de locacao e
as peculiaridades da Lei 8.245/91.

3 O CONTRATO DE LOCACAO: anélise da Lei 8.245/91

Regulamentado na Lei 8.245/91, o contrato de locacdo detém sua propria
natureza, classificacdo e modo de execucdo. Além disso a lei em andlise, define
direitos e deveres para os locatarios e locadores, 0s quais se apresentam como
partes desta relacdo contratual. Esses aspectos destacados da legislacdo em
comento sdo fundamentais para a andlise da tematica especifica do presente
estudo.

O contrato de Locacao, constitui instrumento em que um dos contraentes se
compromete a conceder a outrem, de forma temporaria e onerosa, 0 Uso € 0 gozo
de bem infungivel, e ao mesmo tempo, aguele que recebe a posse do bem, obriga-
se ao ‘pagamento de compensacdo em dinheiro. Nessa relacdo, aquele que
concede a utilizacdo e fruicdo é chamado de Locador e quem recebe o bem é
denominado Locatario, e a prestacdo em dinheiro constitui o aluguel (Gomes, 2022).

O contrato de locacao é classificado como bilateral ou sinalagméatico, uma vez
que ambas as partes assumem deveres e obrigacdes reciprocos. E oneroso, pois o
uso e gozo do bem subsiste com o pagamento de prestacdo em dinheiro, que

ausente, configura outra espécie de contrato, o comodato. Sua formacdo é
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consensual, uma vez que necessita para a sua constituicdo, o acordo de vontade
entre as partes, sendo, pois, solo consenso. E também comutativo, com prestacdes
certas e predestinadas. E considerado n&o solene, pois subsiste com forma livre e é
de trato sucessivo ou de execucdo continuada, com pagamento feito
periodicamente, sem exonerar-se por uma Unica prestacdo (Gongalves, 2022).

Outro aspecto a ser destacado quanto ao instituto juridico em analise é a
temporalidade do contrato e a néo fungibilidade do bem alugado. Nesse sentido,
dispbe o art. 565 do CCB/02 “na locagdo 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”. caso ndo haja o estabelecimento de tempo de duragéo o
prazo do contrato podera ser indeterminado. Nesse caso, perdurara até que uma ou
ambas as partes decidam por finalizar a relacdo conforme clausulas pactuadas
nesse sentido.

No que diz respeito ao termo infungivel definido no art. 565 do CCB/02, deve-
se compreender que nos moldes do art. 85 do mesmo diploma legal, o bem, objeto
da relacdo contratual ndo podera ser substituido por outro de igual valor, mesmo que
da mesma espécie, qualidade e quantidade. Assim, ao fim do contrato, devera ser
restituido ao locador o mesmo bem que foi concedido em locacao ao locatario.

Os contratos de locacdo também se diferenciam em razdo do bem locado,
gue podera ser mével ou imovel. Os bens imdveis por sua vez, distinguem-se em
imoOveis rurais e imoveis urbanos. Em geral, o objeto dessa relacdo se distingue pela
finalidade consignada no objeto do contrato. Nesse sentido “Caracteriza-se o imével
como urbano ndo em funcdo de sua localizacdo, mas pela destinacdo que as partes
- locador e locatério - lhe ddo. Em suma, urbano é o imével em que nao se explora
atividade econdmica rural” (Coelho, 2012, p. 72). Desse modo, a consideracao de
imovel rural ou urbano se da em razdo da destinacdo imputada ao bem,
independentemente de sua localizacdo. No que concerne aos imdveis rurais, Sao
regulamentados pela Lei 4.504/64 (Estatuto da Terra), ao passo que as locacdes de
imoveis urbanos sao reguladas pela Lei 8.245/91, conhecida como Lei do Inquilinato.

Pontua-se ainda, em relacdo a Lei n. 8.245/91, a distincdo feita por este
regramento concernente a Locacdo Predial Urbana, que se subdivide em trés
espécies: A Locacdao residencial, disciplinada nos arts. 46 e 47 da Lei do Inquilinato,
com finalidade de moradia, sem exploragdo econdmica. A Locacdo para temporada,

prevista nos arts. 48 a 50 da Lei do Inquilinato, com duragdo maxima de 90 dias, de
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inicio e fim determinados, e a locacdo empresarial disposta nos arts. 51 a 57, da Lei
do Inquilinato, a que visa o desenvolvimento de atividade empresarial no imovel
locado.

Além destas espécies de locacdo urbana, a Lei n° 8.245/91 também
apresenta as prerrogativas e encargos dos sujeitos do contrato locaticio. Nesse
sentido, a lei do inquilinato estabelece os direitos e deveres dos locadores e
locatérios, a fim de regulamentar o papel de cada um na execucdo do contrato de
locacdo. Desse modo, dentre os preceitos previstos nesta lei, importa tratar dos
onus suportados por ambos 0s contratantes no pacto contratual.

No que concerne ao locador, convém destacar que detém a obrigacdo de
transferir a posse do imoével ao locatario, com observancia das condigbes
necessarias para a sua utilizagcdo do bem em conformidade com o pactuado, além

de garantir a posse pacifica do bem, como dispde o artigo 22 da Lei 8.245/91.:

Art. 22. O locador é obrigado a:

| - entregar ao locatario o imovel alugado em estado de servir ao uso a que
se destina;

Il - garantir, durante o tempo da locacéo, o uso pacifico do imével locado;

Nesse sentido, em caso de turbacdo ou esbulho de terceiros, devera o
locador tomar as medidas cabiveis para protecdo da posse cedida ao locatério, a fim
de assegurar o uso pacifico do bem (Gomes, 2022). Entre outros encargos, € de
equivalente dever do locador pagar os impostos e taxas que incidem sobre o imoével,
como taxa de lixo e o IPTU, salvo disposicdo expressa em contrario no contrato. O
proprietario do imével também é responsavel por preservar a forma e o destino do
imovel, como determina o art. 22, 1ll, da Lei n. 8.245/1991, de modo que, em face de
danos causados ao bem, alheios a culpa do locatario, que impecam o imével de
atender a sua finalidade, € de responsabilidade do locador promover os reparos
necessarios para a sua restauragao.

No que se refere ao locatario, lhe recai a onerosidade do contrato, disposta no
artigo 23, inciso |, da Lei n. 8.245/91 que determina a obrigacdo do inquilino de
pagar o aluguel e os demais munus previstos no contrato, no dia do seu vencimento.
Além disso, o locatario devera utilizar o bem imoével em acordo com os fins
predispostos no pacto. Assim, se o contrato for de locagéo residencial, ndo deveré o
locatario mudar sua destinacdo, para por exemplo, Locacdo comercial (Coelho,

2012).
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Neste diapasédo, deverd o locatario cuidar de entregar o imével do mesmo
modo em que recebeu, art. 23, inciso Il da Lei de Inquilinado. Portanto “Obriga-se o
locatario a usar a coisa como bom pai de familia. [...] Dizendo-se que lhe cumpre
usa-la desse modo, quer se significar que deve conduzir-se com cuidado e
moderagdo, como se sua fora, sem estraga-la ou |lhe desvirtuar a destinagdo”
(Gomes, 2022). Assim, h4 a obrigacdo do locatario de restituir o bem no fim da
locacao, no mesmo estado em que estava no inicio da locacéo.

Detém o locatario ainda direitos referentes ao contrato de locacdo. Dentre os
elencados na legislacdo do inquilinato, cita-se o direito de ineréncia e o de
preferéncia em relagéo a alienacédo do bem em sua posse. No que tange a ineréncia,
trata-se do direito de o inquilino permanecer na posse do bem, por prazo
indeterminado, caso a locacgéo residencial esteja fixada em prazo menor do que 30
meses, hipotese em que o locador ndo poderd impedir sem justificativa que o
locatario continue no bem (art. 47, Lei n. 8.245/91). Nessa linha, o locatario nédo
podera reclamar a devolugdo do imovel antes que finde o prazo estipulado pelas
partes. Todavia, o inquilino podera devolver o bem a qualquer momento, desde que
pague a multa estimulada no contrato (art.4° Lei n. 8.245/91).

O segundo direito citado refere-se a garantia do inquilino de ter preferéncia

em relacdo a venda do bem que detém a utilizacao e a fruicdo. Nesse sentido:

Todo proprietario que pretende alienar imével locado [...] esta obrigado a
dar preferéncia, em igualdade de condigdes, ao locatario. E direito do
inquilino adquirir o imoével, quando o locador resolve vendé-lo durante a
locagdo, desde que, evidentemente, pague 0 mesmo preco acertado com
terceiro” (Coelho, p.82, 2012).

Desse modo, na iminéncia da venda do imdvel, possui o locatario o direito de
preferéncia na aquisicdo em relacdo a terceiros interessados, nos mesmos termos,
condicBes e precos oferecidos a estes.

Estdo determinados também na Lei do Inquilinato os direitos dos locadores,
estes que sdo os proprietarios do imovel locado ou ao menos, detentores indiretos
do direito de uso ou gozo do bem. A Lei dispbe sobre o direito inerente a relagéo
locaticia de o locador receber a remuneracdo pela locacdo do imével. Além disso,
possui, em igual medida, a prerrogativa de exigir garantias para o pagamento do
aluguel, divididas em caucéo, fianca, seguro de fianca locaticia e cesséo fiduciaria
de quotas de fundo de investimento, como prescrito no art. 32 do Lei n. 8.245/91.
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A Lei concede ainda ao locador o direito de interpor acao de despejo quando
do descumprimento das clausulas previamente estabelecidas no contrato. “Trata-se
de procedimento necessario para a rescisdo ou a retomada do imovel locado, se o
locatario o nado restitui ao cessar a locacdo, ou se infringir clausula contratual ou
prescricao legal” (Gomes, 2022, p.323). Assim, caso o locatario persista em nao
devolver o bem locado ao fim do contrato, ou contrarie as disposi¢cdes contratuais, é
medida judicial facultada ao locador para a desocupacdo do imovel.

Encontram-se previstas no art. 59 da Lei 8.245/91 as hipo6teses autorizadoras
da acdo de despejo. Estdo no rol previsto no dispositivo citado, o término do prazo
de notificacdo para a desocupacdo do imovel, o fim do prazo de locacdo por
temporada, e a falta de pagamento do aluguel bem como dos acessoérios firmados
no contrato de locacdo. No que concerne a ultima hipotese destacada, a prestacéao
pecuniaria avengcada no contrato, o pagamento do aluguel, é dever do locatario, e
direito do locador, e quando ndo cumprida essa obrigacao, € facultado ao locador
medidas juridicas necessarias para reaver o seu direito de uso e gozo sob o bem,
como também o recebimento das prestacdes que lhe sdo devidas.

Contudo, se tratando de dissidio entre os componentes da relacdo locaticia
envolvendo o pagamento da prestacdo monetaria, ha no regramento outra forma de
composicdo do conflito. Caso o valor previsto em contrato tenha se tornado
disfuncional em vista das condicdes verificadas no mercado, seja para mais ou para
menos, é possivel que as partes, de acordo com o art. 18 da Lei da 8.245/991 “fixem
em comum acordo, novo valor para o aluguel, bem como inserir ou modificar
clausula de reajuste”. Assim poderao as partes compor de forma amigavel uma nova
estipulacdo de valor para reajustar o contrato nos moldes do mercado.

Todavia, se ndo houver acordo, sera possivel a interposicdo de acao
revisional de aluguel, que possui como requisito, o decurso de 3 anos de vigéncia do
contrato ou acordo anteriormente realizado, como estabelece o art. 19 da Lei n.
8.245/91. Desse modo, ambas as partes “podem requerer em juizo a revisao do
aluguel para ajusta-lo aos padrées de mercado. “Fatores diversos podem tornar o
valor do aluguel defasado, para mais ou para menos, em relacdo aos praticados
pelo mercado, mesmo com a corregao monetaria anual” (Coelho, 2012, p.84). Nesta
perspectiva, caso ndo haja ajuste amigavel entre as partes, e a correcdo monetaria
ndo mais atenda as atualizacfes de valores necessarios, sera viabilizado, a partir do

transcurso do prazo de trés anos, o0 ajuizamento da agéo correspondente.
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A compreensao dos dispositivos e institutos em destaque nesta secao e na
anterior faculta o entendimento acerca da possibilidade ou ndo da resolugcédo ou
revisdo contratual no contexto da imprevisibilidade do cenéario imposto pela
pandemia da Covid 19. Assim na sec¢do seguinte serdo examinadas as teorias que
regem a alteracdo da relacdo contratual a fim de avaliar a sua aplicabilidade no

contexto pandémico.

4 A RESOLUCAO/ REVISAO CONTRATUAL EM TEMPOS DO COVID-19

Ap6s a andlise geral dos contratos e a legislacdo da locacdo, esta secao,
objetiva a analise da possibilidade de Revisdo ou de Resolucdo contratual na
relacéo locaticia, em tempos do Covid-19 no Brasil.

A resolucéo contratual ocorre de forma superveniente ao contrato, em face da
inexecucdo das obrigaces por uma das partes. E instituto proprio dos contratos
bilaterais de execucédo diferida ou continuada, que possuem como pressuposto a
execucao das obrigacdes pactuadas por ambos os contraentes.

Além disso, a resolucéo € prevista como clausula implicita nos contratos, nédo
sendo necessaria a estipulacdo expressa no pacto. Nesse caso, a resolucdo por
clausula tacita, dependera de decisao judicial constitutiva, para que a extingcdo do
contrato seja efetivada. Caso a parte disponha de forma explicita acerca da
resolucdo no instrumento contratual, ocorrera de pleno direito a dissolucéo, tdo logo
se efetive a hipdtese prevista no contrato. Serd necessaria a tutela judiciaria
declaratéria ou condenatdria, quando for pleiteada a fixacdo de perda e danos por
parte de quem promove a dissolucdo do contrato. (Gagliano; Pamplona Filho, 2022).

Cumpre ressaltar que a resolucdo ter4 cabimento em vista da inexecucéo
involuntéria ou culposa de um dos contraentes, sendo também aplicada em face da
excessiva onerosidade por fato superveniente.

A resolucao por inexecuc¢dao involuntaria advém de caso fortuito ou forgca maior
gue torne impossivel a prestacdo da obrigacdo pactuada. Nesse caso € necessario
gue a impossibilidade da execucéo do contrato seja objetiva, e por isso ndo pode a
parte inadimplente concorrer para a inadimpléncia da prestacdo de forma integral e
definitiva. Caso o inadimplemento seja parcial, podera o credor exigir o0 cumprimento
da obrigacdo. Quando for temporaria a possibilidade de cumprimento, podera haver

a suspensao do contrato (Gongalves, 2022).
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No que tange a resolucdo decorrente da culpa de uma das partes, seja pela
negligéncia, impericia ou imprudéncia o que motivou o inadimplemento da
obrigacdo, em quaisquer das hipéteses comportara a indenizacdo por perdas e
danos, além da resolucdo da avenca firmada entre as partes (Gomes, 2022).

Tratando da resolucao por excessiva onerosidade, tera lugar em face de fato
extraordinario e imprevisivel, que onere sobremaneira o cumprimento da obrigacéo
por uma das partes, e conceda a outra, extrema vantagem econémica. Além disso, a
excessiva onerosidade tem por efeito a possibilidade de revisdo do contrato, para
gue ocorra a atualizacdo dos valores pactuados e o contrato volte a seu equilibrio
original (Azevedo, 2019).

A revisdo nesse caso ocorre pelas vias judiciais, e podera ser estabelecida
pelo juiz em preferéncia a resolugdo, ouvidas as partes, nos termos do Enunciado
367 do Conselho da Justica Federal (CJF), sendo possivel também, que o réu a
proponha, nos termos do artigo 479 do CCB/02.

O instituto juridico da resolucéo e revisao contratual € balizado por teorias que
estabelecem pressupostos para a sua aplicabilidade. E, para a analise proposta no
presente trabalho estardo destacadas a Teoria da Imprevisdo, a da Onerosidade
Excessiva e da Quebra de Base Objetiva, as quais passam a ser distinguidas.

A Teoria da Imprevisao, determina que o contrato de execucao continuada ou
diferida, poderd ser revisto ou sofrer resolucdo, em face de acontecimentos
supervenientes a formacao do pacto, desde que sejam imprevisiveis, e que onerem
de forma excessiva a uma ou a ambas as partes (Gagliano; Pamplona Filho, 2022).

Para que o fato seja considerado imprevisivel, € necessario que nhao
corresponda a uma situacdo corriqueira, presumivel ou meramente subjetiva dos
contraentes. “A imprevisao deve ser um fendbmeno global, que atinja a sociedade em
geral, ou um segmento palpavel de toda essa sociedade. E a guerra, a revolucéo, o
golpe de Estado, totalmente imprevistos” (Venosa, 2022, p.121).

Por esta razéo, alguns fenbmenos ndo sdo considerados como imprevisiveis
nos tribunais brasileiros, os quais ndo reconhecem a inflacdo e alteracbes na
economia como ensejadores da revisdo contratual, por serem acontecimentos
reincidentes no pais (Gongalves, 2022).

Nesse contexto, em andlise objetiva, a pandemia se mostra como fato juridico

apto a ocasionar a revisao ou a resolucao dos contratos, visto que se apresenta
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como um fendmeno global, e completamente imprevisivel, o que efetiva o requisito
da imprevisibilidade exigido pela teoria da imprevisao.

No que concerne ao requisito da onerosidade excessiva, compreende-se
como o aumento na gravidade econdmica da parcela convencionada pelas partes,
sem importar, de forma necessaria, o enriqguecimento de uma parte, em razdo do
empobrecimento da outra (Gagliano; Pamplona Filho, 2022).

Difere neste aspecto, a exigéncia da onerosidade excessiva na Teoria da
Imprevisdo, do exigido pela Teoria da Onerosidade Excessiva, a qual tem por
pressuposto, a extrema vantagem do credor em relacdo ao devedor. Sendo assim,
ocorrera a revisdo e resolucdo contratual, em face de fatos imprevisiveis e
extraordinarios que onerem excessivamente ao devedor, e tragam extrema
vantagem ao credor da obrigacéo (art.478 do CC/02).

A extrema vantagem nessa teoria refere-se a um “enriquecimento injusto do
credor, tendo em vista a imprevisivel alteracdo das condi¢coes da base do negocio
juridico em que se lastrearam as partes para a contratagdo” (Jorge Junior,2012,
p.39). Desse modo, enquanto o devedor empobrece como consequéncia de fato
imprevisivel, o credor ndo é afetado de forma negativa por esta situacao.

Esse aspecto, para a revisao ou a resolucao do contrato, ndo se apresenta de
forma tdo objetiva quanto o requisito da imprevisibilidade. Para a avaliacdo do
julgador quanto ao cumprimento dessa exigéncia se mostra de forma complexa,
visto que a comprovacao desse requisito no caso concreto, aléem de demandar por
vezes, uma elasticidade na relacdo processual, cria um 6nus adicional para a parte
gue pretenda viabilizar a revisdo ou a resolucdo do contrato, ainda que tenha
comprovado a sua desvantagem e o desequilibrio na relacéo contratual.

Por isso, a exigéncia deste requisito € criticada por limitar ainda mais a
aplicacdo da revisdo e resolucdo contratual (Goncalves,2022) e, diante disso, foi

aprovado na IV Jornada de Direito Civil o Enunciado n. 365 CJF/ STJ, que dita:

a extrema vantagem do art. 478 deve ser interpretada como elemento
acidental da alteracdo de circunstancias, que comporta a incidéncia da
resolugdo ou revisdo do negbcio por onerosidade excessiva,
independentemente de sua demonstracéo plena.

Nesta perspectiva, foi reconhecida a auséncia de necessidade da

comprovacdo da vantagem contratual do credor sobre o devedor. Nesse sentido
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“revisdo ou mesmo a resolucéo do contrato, ndo necessita da prova de que uma das
partes auferiu vantagens, bastando a prova do prejuizo e do desequilibrio negocial”
(Tartuce, 2022, p.232). Cumpre ressaltar que esta interpretacdo néo é controvertida
no ambito do judiciario, havendo diferentes pareces sobre a sua aplicacdo, como
serd demonstrado adiante.

Outro aspecto presente na Teoria da Onerosidade Excessiva, € a
determinacdo de fato, que além de imprevisivel, seja extraordinario. Para essa
teoria, extraordinario € o fato anormal, que escapa aos acontecimentos ordinarios da
vida cotidiana (Gagliano; Pamplona Filho, 2022).

Além disso, é essencial que haja nexo causal entre a circunstancia
superveniente (o fato imprevisivel e extraordinario) e onerosidade excessiva. Devera
ocorrer 0 prejuizo objetivo ante ao que foi pactuado, e o fato deve suceder no ambito
da area em que foi formado o contrato (Gongalves, 2022). Importa destacar que
ambas as teorias destacadas, a da imprevisdo e da onerosidade excessiva, estao
previstas nos artigos, 317, 478,479 e 480, todos do CCB/02.

No que tange a Teoria da Quebra de Base Obijetiva, encontra-se disposta no
Caodigo de Defesa do Consumidor (CDB), em seu artigo 6°, inciso V, que determina
ser direito basico do consumidor a mudanca de clausulas contratuais com
obrigacdes desiguais, ou a revisdo contratual em face de situacdo posterior
excessivamente onerosa. Para esta teoria, € somente necessario para a sua
aplicacdo, que haja a incidéncia de onerosidade excessiva superveniente a
formacdo do contrato, sem depender de evento imprevisivel, como nas teorias
anteriormente dispostas.

Desse modo, a Base Objetiva “independe da imprevisibilidade e visa restaurar
a relacdo de equivaléncia entre prestacdo e contraprestacdo existente na data da
conclusao do contrato, destruida em virtude da mudanca de circunstancias” (Lébo,
p.91,2023). Assim, ocorrera a revisao ou resolucdo, sempre que fato superveniente
onere excessivamente o consumidor hipossuficiente.

A partir dos conceitos e as teorias que envolvem a revisdo e resolucdo
contratual, cabe analisar a aplicacdo deste instituto nos contratos de loca¢do durante
a pandemia do Covid-19, na 6tica da doutrina e da jurisprudéncia firmada nos
Tribunais brasileiros.

Primeiramente, tem-se que os Tribunais, ao avaliar a aplicabilidade da

Revisdo e Resolucéo dos Contratos de Locacao, recorreram aos dispositivos dos
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artigos 317 e 478 do CCB/02, os quais disciplinam a Teoria da Imprevisibilidade e da
Onerosidade Excessiva, conforme € possivel perceber em decisdo proferida pelo
Superior Tribunal de Justiga (STJ):

RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. REVISAO CONTRATUAL. COVID-
19. LOCACAO NAO RESIDENCIAL. EMPRESA DE COWORKING.
DECRETO DISTRITAL. SUSPENSAO DAS ATIVIDADES
DESENVOLVIDAS PELA EMPRESA LOCATARIA. PRETENSAO DE
REDUCAO PROPORCIONAL DO VALOR DOS ALUGUEIS DURANTE AS
MEDIDAS DE RESTRICAO. CABIMENTO. MEDIDA QUE VISA
RESTABELECER O EQUILIBRIO ECONOMICO E FINANCEIRO DO
CONTRATO. ARTS. 317 E 478 DO CC. TEORIA DA ONEROSIDADE
EXCESSIVA [..] 1. A revisdo dos contratos com base nas teorias da
imprevisdo ou da onerosidade excessiva, previstas no Coédigo Civil,
exige que o fato (superveniente) seja imprevisivel e extraordinario e que
dele, além do desequilibrio econdmico e financeiro, decorra situagdo de
vantagem extrema para uma das partes, situacdo evidenciada na hipétese.
[...] (STJ - REsp: 1984277 DF 2021/0316878-4, relator: ministro Luis Felipe
Salom&o. Data de Julgamento: 16/08/2022, T4 - QUARTA TURMA, Data de
Publicacdo: DJe 09/09/2022) (grifo nosso).

Nesse caso, foi constatada a presenca dos requisitos dispostos nos artigos
317 e 478 do CCB/02, componentes das teorias da imprevisdo e da onerosidade
excessiva que estdo presentes no Cdédigo Civil Brasileiro e por isso aplicaveis a
relacéo contratual de locacéo, relacao juridica de natureza civil. Em sintese, cabera
a revisdo ou resolucéo do contrato de locacdo sempre que estiverem presentes, fato
posterior imprevisivel e extraordinario cuja onerosidade excessiva acarrete extrema
desvantagem para um dos contraentes.

Tratando da primeira condicionante, € possivel constatar que a pandemia do
COVID-19 foi considerada fato posterior imprevisivel e extraordinario por pelos
tribunais do pais. Nesse sentido, “os tribunais, de um modo geral, reconheceram o
carater imprevisivel e extraordinario da pandemia bem como das medidas restritivas
instituidas para o seu combate” (SCHERIBER, et al, 2021, p. 329), sendo assim
tratado como evento inesperado, conforme julgado abaixo do Tribunal de Justica do

Parana:

[..] Sem olvidar do pacta sunt servanda, principio que torna obrigatérias as
clausulas contratuais livre e previamente pactuadas, tem-se que a
pandemia de COVID-19 perfaz verdadeiro caso fortuito, capaz de ensejar a
intervengdo do Poder Judicidrio para isentar a parte locataria do pagamento
da multa contratual pela rescisdo antecipada do contrato de locacdo haja
vista que tal fato somente ocorreu ante uma situagdo nao prevista e
inesperada.8 — A rescisédo foi motivada por causa alheia a vontade da
locataria. 9 - Sentenca mantida. Recurso desprovido. (TJ-PR - RI:
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00080244420208160018 Maringd 0008024-44.2020.8.16.0018 (Ac6rdao),
Relator: Irineu Stein Junior, Data de Julgamento: 17/09/2021, 22 Turma
Recursal, Data de Publicagdo: 20/09/2021).

Contudo, mesmo em face da imprevisibilidade da pandemia e sua
repercussao geral nos contratos, h4d quem questione se houve, nos pactos,
onerosidade excessiva decorrente deste evento. Uma vez que a excessiva
onerosidade, necessita estar ligada diretamente aos reflexos da pandemia do
COVID-19 no contrato. Nesse sentido:

A verificacdo da excessiva onerosidade para fins de aplicacdo das
consequéncias previstas nos artigos 478 e 317 do Cédigo Civil deve ser
avaliada focando-se exclusivamente na relacdo sinalagmatica entre as
prestagdes contratuais, ndo incidindo nas hip6teses em que a dificuldade de
adimplemento decorre de fatores externos ao contrato e que néo interfiram
no seu equilibrio [...]. (Tepedino; Oliva; Dias, 2020, s/p)

Desse modo, devera ser o fato ndo limitado a condi¢do subjetiva e individual
do contratante, para ser considerado devera afetar de forma geral o setor de
trabalho ou de mercado em que o pacto se encontra inserido (Gongalves, 2022).
Conquanto, ndo sendo comprovada a repercussado da pandemia no pacto, o Tribunal
de Justica do Distrito Federal e Territérios (TJ-DFT) ndo reconheceu a pandemia

como causa de revisao contratual:

[...] 4. A faltade provas acerca da extensdo do impacto da pandemia ha
atividade econémica do autor e, consequentemente, da existéncia de
onerosidade excessiva ou despropor¢cdo manifesta no valor do
aluguel, inviabiliza o acolhimento do pedido de revisdo contratual na
forma prevista pelo art. 317 do Cdédigo Civil. 5. Recurso conhecido e
desprovido. ((TJ-DF 07013906120208070011 DF 0701390-
61.2020.8.07.0011, Relator: SANDOVAL OLIVEIRA, Data de Julgamento:
21/07/2021, 28 Turma Civel, Data de Publicacdo: Publicado no DJE:
04/08/2021) (grifo nosso).

Portanto, para esse entendimento, € necessaria a demonstracdo do nexo
causal entre a onerosidade excessiva e 0 evento imprevisivel e extraordinario, ndo
sendo avaliadas causas externas a pandemia e ao contexto em que o contrato foi
formado.

Outro critério observado para a revisdo ou resolucdo contratual € a extrema
vantagem para uma das partes, em vista do empobrecimento da outra. Houve

distintos julgados nos tribunais em relagdo a aplicacdo deste requisito, sendo por
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vezes considerado na analise, e em outros casos, ndo observado ou relativizado.
Em alguns julgados, foi considerado como argumento suficiente para dar causa a
resolucdo somente o desequilibrio contratual.

Em decisdo a um pedido de revisdo o TJ-DFT ndo concedeu a revisdo com
base na extrema vantagem auferida por uma das partes ante a falta de
comprovacao desse fato:

[...]2. Em sede de ag¢do revisional de aluguel, devem ser ponderadas as
condi¢cBes expostas por ambas as partes durante a crise gerada pela
pandemia, comprovando-se eventual desproporcéo de
contraprestagdes para interferéncia judicial no conteddo do ajuste
anteriormente firmado. 3. A revisdo contratual, em que se aplica a Teoria
da Onerosidade Excessiva, ocorre nos casos em que houver alteracdo das
circunstancias gerando enorme vantagem para uma parte e imenso prejuizo
para a outra. 4. O Cadigo Civil positivou a Teoria da Imprevisdo em seu art.
317, que autoriza a revisdo judicial do contrato, sem execucdo imediata,
para manter o equilibrio entre o valor da desproporcao de contraprestacdes.
5. Ndo restando demonstrada, no caso concreto, a desproporcao das
contraprestacdes ou onerosidade excessiva no contrato de locacéo
entabulado entre as partes, a manutencdo da sentenca de
improcedéncia do pedido revisional de aluguel € medida que se impde.
6. Apelo conhecido e desprovido. (TJ-DFT - Acérddao 1306123,
07186581620208070016, Relator: ANA CANTARINO, 52 Turma Civel, data
de julgamento: 2/12/2020, publicado no DJE: 15/12/2020. Pag.. Sem Péagina
Cadastrada.) (grifo nosso).

Assim, foi avaliado o impacto do Covid-19 na esfera financeira de ambas as
partes do contrato, e analisado se ocorreu para um contraente vantagem
desproporcional ao prejuizo experimentado pelo outro pactuante. Em casos com
auséncia de aumento de provento financeiro ou que a outra parte obteve igualmente
prejuizos com o a pandemia, também néo foi reconhecida a possibilidade de revisédo

contratual, conforme julgado do Tribunal de Justica de S&o Paulo (TJ-SP):

[..] Pandemia de Covid-19 que, por si sG, ndo pode ser considerada como
fato imprevisivel e superveniente a autorizar o descumprimento
generalizado das clausulas contratuais firmadas sem vicio de
consentimento. Auséncia de situagdo de extrema vantagem para a
locadora, que também foi afetada pela pandemia. Inaplicabilidade da
teoria da imprevis@o no caso concreto. Multa equivalente a quatro vezes
o valor do aluguel, aplicada de forma proporcional ao tempo restante do
prazo do contrato, que ndo revela prestacdo excessivamente onerosa a
justificar a sua redugdo. Sentenca reformada para julgar parcialmente
procedentes os pedidos iniciais. Sucumbéncia invertida em razdo do
decaimento minimo da autora. Recurso provido em parte, com observacgéo.
(TJ-SP - AC: 10439365720208260002 SP 1043936-57.2020.8.26.0002,
Relator: Ruy Coppola, Data de Julgamento: 13/05/2021, 322 Camara de
Direito Privado, Data de Publicac@o: 13/05/2021) (grifo nosso).

149



RICADI Vol.16 jan./jul. 2024

Para esse tribunal portanto, seria necessério que houvesse uma extrema
vantagem para um dos contratantes, além da auséncia de prejuizo oriundo da
pandemia para este, no ambito do contrato. Por outro lado, o Superior Tribunal de
Justica (STJ) em face de recurso especial, decidiu de forma favoravel a revisédo
contratual, levando em conta somente a onerosidade excessiva para uma das partes

e desequilibrio contratual:

[...] Na hipotese, ficou demonstrada a efetiva redugéo do faturamento [...]
por outro lado, a locataria manteve-se obrigada a cumprir a
contraprestacao pelo uso do imovel pelo valor integral e originalmente
firmado, situacao que evidencia o desequilibrio econdmico e financeiro
do contrato. 4. Nesse passo, embora ndo se contestem os efeitos
negativos da pandemia nos contratos de locacdo para ambas as partes
— as quais sao efetivamente privadas do uso do imével ou da
percepcdo dos rendimentos sobre ele — no caso em debate,
considerando que a empresa locataria exercia a atividade de
coworking e teve seu faturamento drasticamente reduzido, a reviséo
do contrato mediante a reducdo proporcional e temporaria do valor
dos aluguéis constitui medida necessaria para assegurar o
restabelecimento do equilibrio entre as partes. 5. Recurso especial ndo
provido. (STJ - REsp: 1984277 DF 2021/0316878-4, Data de Julgamento:
16/08/2022, T4 - QUARTA TURMA, Data de Publicacédo: DJe 09/09/2022).

Para tanto, o STJ, embora tenha reconhecido os impactos negativos da
pandemia para ambas as partes, considerou a reducao do faturamento da empresa
locataria e a manutencao do valor do aluguel no mesmo patamar acordado antes da
pandemia ensejadores de desequilibro e excessiva onerosidade no cumprimento do
contrato para o locatario, suficientes para revisao e reducado do valor do aluguel para
restaurar o equilibrio das prestacdes, independentemente de se comprovar a
extrema vantagem para a outra parte.

Desse modo, além de muitos tribunais ndo considerarem o requisito da
extrema vantagem para conceder a revisdo ou resolucdo dos contratos de locacéo,
a literatura pertinente ao tema reitera esse entendimento, ao destacar que “a
extrema vantagem para o beneficiado ndo é fator essencial para a incidéncia do art.
478 do CC, bastando a prova do desequilibrio negocial e da onerosidade excessiva
para um dos contratantes” (Tartuce, p.327, 2022). Nestes termos, seria
desnecessaria a analise da extrema vantagem de forma rigorosa, para nao tornar
inviavel a aplicacdo da revisdo (Gomes, 2022).

Por conseguinte, é possivel constatar em vista dos julgados e da doutrina

apresentadas, que com a pandemia do COVID-19 pode ser efetivada a revisdo ou
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resolucdo dos contratos de locacdo. Para parte dos tribunais, foi considerada a
pandemia como fato imprevisivel e extraordinario, embora, néo tenha sido aplicadas
as teorias evidenciadas neste trabalho em sua inteireza para todas as situacdes
contratuais, em vista da necessidade de comprovacdo de nexo causal entre a
onerosidade excessiva e 0 impacto da pandemia no contexto contratual.

Para muitos tribunais, também foi ressaltada a necessidade de comprovacao
de extrema vantagem para uma das partes, além da exigéncia de que o contraente
ndo fosse alvo de prejuizo em vista dos efeitos da pandemia. Para outros tribunais,
entretanto, para a revisdo ou resolucdo do contrato de locagcao foi considerado
somente o desequilibrio contratual e a onerosidade excessiva para um dos
contraentes.

Cabe por fim salientar, no que tange a aplicacédo da Teoria da Base Objetiva,
de cunho consumerista (art. 6, V, do CDB), que houve o afastamento das regras de
protecdo ao consumidor das relagdes contratuais regidas pelo Codigo Civil Brasileiro
de 2002 durante a pandemia do Coronavirus, nos termos do artigo 7.° da Lei
14.010/20. Por esta razéo, a Teoria da Base objetiva, ndo se aplicaria aos contratos

de locacao que possuem carater civilista.

5 CONSIDERACOES FINAIS

A partir dos conceitos de contratos estabelecidos pela concepc¢éo classica e
contemporanea, as quais pendem para o0 cumprimento irrestrito das obrigacdes
avencadas e a temperanca entre a forca obrigatéria dos contratos, sua da funcao
social e o equilibrio das relacdes contratuais, foi possivel direcionar a analise da
revisao ou resolucéo dos contratos de locacado ante a pandemia de COVID-19.

O principio da forca obrigatoria denota a obrigacdo das partes de cumprir o
gue foi pactuado, além de garantir a intangibilidade e irretroatividade das clausulas
estabelecidas. A funcdo social remete a justica contratual, a lealdade, o respeito da
dignidade humana e a cautela em relacdo aos efeitos externos das avencas. Ja o
equilibrio contratual diz respeito a manutencdao da equivaléncia entre as prestacdes
das partes, prezando para que 6nus das obrigacdes seja mantido de forma justa
perante 0s contratantes.

Nesse sentido, a revisdo dos Contratos visa restabelecer a igualdade do 6nus
das prestacdes, em concordancia ao principio do equilibrio contratual e da fungéo

social, diante de fato posterior imprevisivel e extraordinario que deixou a obrigacdo
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excessivamente onerosa para um dos contraentes. E aplicada aos contratos
bilaterais e de prestacdo continuada, e ndo depende de cladusula expressa.
Caracteristicas presentes nos contratos de locacdo, cingidos pelas obrigacdes
reciprocas dos locadores e locatarios dispostas na Lei 8.245/91.

Entretanto, a revisao e a resolucdo contratual exigem requisitos dispostos nas
teorias que as balizam, tais como os exigidos pela Teoria da Imprevisdo, da
Onerosidade Excessiva e na Quebra de Base Objetiva. Cumpre ressaltar que a
Teoria da Quebra de Base Objetiva, de cunho consumerista, foi afastada das
relacbes contratuais regidas pelo Cdédigo Civil Brasileiro de 2002 durante a
pandemia do Coronavirus, nos ditames do artigo 7.° da Lei 14.010/20.

Assim, para as teorias remanescentes na analise, ambas civilistas, €&
necessario para a aplicacdo da resolucdo ou revisdo contratual, que sejam
observados seus pressupostos. Em comum, as teorias em comento tém a ocorréncia
de fato posterior imprevisivel e extraordinario. Para tanto, a pandemia do COVID-19
foi compreendida como evento desta natureza pela maioria das decisfes firmadas
nos tribunais, inclusive por julgado do STJ.

Além disso, € necessario que haja excessiva onerosidade para uma das
partes com nexo de causalidade atrelado ao evento imprevisivel e extraordinario. O
nexo de causalidade envolve os efeitos da pandemia no mercado ou no contexto em
gue o contrato de locacdo esta vinculado. Por isto, muitos julgados néo
consideraram fatores pessoais ou subjetivos como ensejadores da resolucdo ou
revisdo, consideraram somente fatos advindos do impacto do COVID-19 na
utilizacdo do imovel locado.

Outro requisito, pertinente a Teoria da Onerosidade Excessiva e presente no
artigo 478 do CCB/02, consiste na extrema vantagem para uns dos contraentes,
aplicada em julgados que negaram a revisdo e resolucdo dos contratos ante a
auséncia dessa vantagem extrema para o credor, ou até mesmo em face do prejuizo
advindo da pandemia do COVID-19 para ambas as partes.

Este requisito foi alvo de criticas na doutrina por obstar a revisdao ou
resolucdo contratual, e foi tema do Enunciado n. 365 do CJF. que afastou a
necessidade de demonstracdo plena da extrema vantagem para a aplicagcdo do
instituto. Nesse sentido, o STJ, julgou a revisdo ou resolugdo contratual
considerando somente a presenca da excessiva onerosidade para uma das partes e

o desequilibrio contratual.
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Com efeito, é possivel assegurar que aplicacdo da revisdo ou resolu¢do nos
contratos de Locacdo durante a pandemia do COVID-19, tornou-se possivel caso
estivessem presentes 0s requisitos da excessiva onerosidade para um dos
contraentes, que haja nexo causal entre este prejuizo e os efeitos da pandemia no
contexto do contrato, sendo afastadas as causas subjetivas.

Foi também considerado em alguns julgados, o requisito de extrema
vantagem para a parte credora, e inclusive, a ndo incidéncia de prejuizos advindos
do COVID-19 para este contraente. Entretanto, o Superior Tribunal de Justica, em
Recurso Especial no ano de 2022, aplicou a revisdao contratual somente
considerando a excessiva onerosidade e o desequilibrio contratual, sem a anélise de
extrema vantagem.

Esta abordagem adotada por parte dos tribunais brasileiros objetivou
aumentar a possibilidade da aplicacao do instituto da revisao e resolucao contratual,
uma vez que o enriquecimento injusto de uma das partes frente ao evento da
pandemia, tornou-se dificil diante dos impactos pandémicos em grande parte dos
setores comerciais e financeiros, bastando somente para a revisdo e resolucao,
nesta perspectiva, que uma das partes tenha sido alvo de onerosidade excessiva,
causada por este evento imprevisivel e extraordinario, que fosse suficiente para
desiquilibrar a relacdo contratual. Em harmonia, portanto, aos principios da funcéo

social e da garantia do equilibrio contratual.
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