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RESUMO

Objetivo: Analisar a legislacéo vigente, a doutrina e jurisprudéncia constantes no ordenamento
juridico brasileiro acerca da acéo revisional dos contratos e verificar hipdteses de seu cabimento
ao contrato de locacdo de imdvel urbano ndo residencial em tempos de pandemia. Método:
Quanto ao nivel de profundidade a pesquisa é exploratdria, visando familiarizar-se e conhecer
qual o entendimento atual sobre o tema no sistema juridico brasileiro. Em relagdo aos
procedimentos utilizados na coleta de dados a pesquisa € bibliografica e documental, buscando
por fontes como legislacdes, doutrinas, jurisprudéncias, artigos cientificos, artigos de referéncia
na area juridica e publicagdes em sites de referéncia da midia digital. Concernente a abordagem,
a pesquisa é qualitativa, com a finalidade de examinar as informagfes constantes no material
encontrado e verificar a sua relevancia ao tema em estudo. Resultados: Constatou-se que a Lei
n°®8.245/91, norma especial que regula as locacGes de imoveis urbanos, aborda a acdo revisional
destes contratos, desde que atendidos os requisitos legais, no entanto, parte da doutrina e do
judiciario entendem ser possivel a revisdo contratual dos aluguéis ndo residenciais afetados
pelas restricbes sanitarias de contencdo da pandemia de covid-19 por meio da teoria da
imprevisao, conforme estabelecida no Codigo Civil. Conclusao: Deste modo, quanto a revisao
do contrato de aluguel de imovel urbano néo residencial em razdo da pandemia de covid-19
com base na teoria da impreviséo, respeitado o entendimento em sentido diverso, inclusive
majoritario até 0 momento, entende-se por prejudicado, devido a previséo da agdo revisional do
aluguel na Lei 8.245/91 e a auséncia dos requisitos necessarios para a aplicacdo da referida
teoria. Dessa forma, em se tratando de acdo revisional do aluguel ndo residencial em razdo da
pandemia, o ideal seria a observacdo do procedimento especifico contido na norma especial, se

evitando que ocorram decisdes ao arrepio da lei.

Palavras-chave: Acéo revisional. Locagdo de imoveis. Pandemia.



ABSTRACT

Objective: To analyze the current legislation, the doctrine and jurisprudence contained in the
Brazilian legal system regarding the revision action of the contracts and to verify the hypotheses
of its fit to the lease contract of non-residential urban property in times of pandemic. Method:
As for the level of depth, the research is exploratory, aiming to become familiar and know what
is the current understanding on the subject in the Brazilian legal system. Regarding the
procedures used in data collection, the research is bibliographic and documentary, looking for
sources such as legislation, doctrines, jurisprudence, scientific articles, reference articles in the
legal area and publications on digital media reference sites. Concerning the approach, the
research is qualitative, with the purpose of examining the information contained in the material
found and verifying its relevance to the topic under study. Results: It was found that Law No.
8,245 / 91, a special rule that regulates the leasing of urban properties, addresses the revision
action of these contracts, provided that the legal requirements are met, however, part of the
doctrine and the judiciary believe that the contract review is possible non-residential rentals
affected by the sanitary restrictions to contain the covid-19 pandemic through the theory of
unforeseenness, as established in the Civil Code. Conclusion: Thus, regarding the revision of
the rental contract for non-residential urban property due to the covid-19 pandemic based on
the theory of unforeseen circumstances, respecting the understanding in a different sense,
including the majority until now, it is understood as impaired, due the provision of the review
of the rent in Law 8,245 / 91 and the absence of the necessary requirements for the application
of that theory. Thus, in the case of a non-residential rental review action due to the pandemic,
the ideal would be to observe the specific procedure contained in the special rule, avoiding
decisions that are contrary to the law.

Keywords: Revision action. Rental of real estate. Pandemic.
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1 INTRODUCAO

A presente monografia pretende analisar a possibilidade de reviséo judicial dos
contratos de locacdo de imoveis urbanos nao residenciais em tempos de pandemia.

Para tanto, fez-se necessario estruturar a pesquisa a partir de uma descricdo da situacdo
problema, formular a problematica central, definir os conceitos operacionais da referida
monografia, sua justificativa de estudo, os objetivos gerais e especificos, e por fim, delinear a
pesquisa e como se deu a estruturacdo dos capitulos.

A descricdo da situacdo problema, para uma completa compreensdo, requer
primeiramente a compreensao de que 0s contratos a partir do momento em que séo celebrados,
em regra, geram efeitos e expectativas quanto ao seu cumprimento, tudo em respeito ao
principio da obrigatoriedade dos contratos, pedra basilar do direito contratual.! No entanto, ha
casos em que os contratos realizados apresentam problemas no decorrer de sua vigéncia, que
causam reflexos excessivamente onerosos na prestacdo ou contraprestacdo de uma das partes
que compdem o negdcio juridico, causando um desequilibrio na relacdo contratual.

Em razdo da obrigatoriedade do contrato, a parte que se sentir excessivamente onerada
na sua prestacdo ou contraprestacdo, ndo podera de maneira unilateral rever as clausulas
contratuais a fim de sanar o seu problema, de outro modo, havendo a concordéncia da parte
contréria, nada impede que repactuem o negdcio, sendo 0 novo pacto, baseado no principio da
autonomia da vontade das partes.?

Entretanto, pode acontecer de as partes ndo chegarem em concordancia para um novo
pacto, de maneira que lhes resta a judicializacdo. O ordenamento juridico brasileiro, com vista
a solucéo deste impasse, possui como remédio a agdo revisional dos contratos.® Desse modo, a
acao revisional derivada do desequilibrio na relacdo contratual ocorrida na vigéncia da avenca,
ou seja, que leva em conta a onerosidade superveniente,* esta prevista no Codigo Civil

Brasileiro nos artigos 478 a 480.°

LVENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: contratos. v. 3. 20.ed. Sao Paulo: Atlas, 2020. p. 18. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788597024692/. Acesso em: 02 Nov 2020

2 lbidem. p.124.

3 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: teoria geral dos contratos e contratos em espécie. 15. ed. rev. atual. e ampl.
Rio de Janeiro: Forense, 2020. p. 205. Acesso restrito em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530989347/. Acesso em: 01 nov. 2020

4VENOSA, op. cit. p. 125.

5 BRASIL. Lei N° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Cédigo Civil. Brasilia: Presidéncia da Republica, [2020].
Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm. Acesso em: 18 abr. 2020.
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Toda esta situacdo brevemente retratada acima, ocorre em diversas espécies de
contratos, podendo acontecer também aos contratos de locacdo de imdveis urbanos. No entanto,
arelacdo locaticia urbana possui regramento especial previsto na Lei 8.245 de 1991,° por alguns
chamada lei de locacdes.” Dentre as disposicdes legais previstas na lei especifica, encontram-
se normas materiais e processuais, que ja regulam o cabimento da agao revisional aos contratos
de locacdo de imoveis Urbanos.

Com o advento da atual pandemia de covid-19, causada pelo novo coronavirus, o poder
publico na tentativa de conter o avanco da doenca, tomou algumas medidas sanitarias que
acabaram impactando de diversas maneiras o setor econdmico. Como exemplo dessas medidas
sanitarias, cita-se os decretos de quarentena, que restringiram a circulacdo de pessoas e
proibiram o funcionamento do comércio, industria e servicos que exerciam atividades
consideradas ndo essenciais.®

Como resultado dessas medidas, ndo resta a menor duvida de que houveram impactos
negativos no faturamento desses negocios, pois estando proibidos de funcionar néo
negociavam, nem produziam. Muitos deles exerciam a sua atividade econdmica em imdveis
alugados, razdo pela qual, pode ter afetado diretamente a finalidade de uso desses imdveis e
consequentemente dificultando o pagamento de seus respectivos aluguéis.

Frente a toda a situacdo até aqui exposta, surge a duvida de qual regramento
fundamentaria uma acéo revisional em razdo dos efeitos da pandemia. Se a acdo revisional
prevista na legislacdo especifica, ou a prevista no Codigo Civil. Se entendermos pela legislacao
especifica, a mesma possui requisitos que podem barrar 0 seu cabimento em muitos dos
contratos de locacdo possivelmente atingidos pela pandemia, como por exemplo a exigéncia de
contratos com tempo minimo de 3 anos ja cumpridos, prevista no artigo 19, da lei 8.245/91.°
Se entendermos pela via oferecida pelo Cadigo Civil, além dos requisitos mais rigidos da norma
ja citada, teremos que superar o disposto no artigo 79, da lei 8.245/91, que permite a aplicacao
subsidiaria do Codigo Civil, mas apenas em situacdes de omissao da lei.

Assim, pretende-se por meio do presente estudo realizar uma analise da agéo revisional

limitada aos contratos de locacdo de imoveis urbanos ndo residenciais, que possam ter sido

® BRASIL. Decreto-Lei N° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Dispde sobre as locacdes dos imoéveis urbanos e
os procedimentos a elas pertinentes. Brasilia: Presidéncia da Republica, [2012]. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htm. Acesso em: 17 abr. 2020.

"TARTUCE, 2020. p. 447.

8 CNN BRASIL. Quarentena fecha 7 a cada 10 lojas no comércio de Sdo Paulo. Disponivel em:
https://www.cnnbrasil.com.br/business/2020/03/24/quarentena-fecha-7-a-cada-10-lojas-no-comercio-de-sao-
paulo. Acesso em: 05 nov. 2020.

® BRASIL, 1991.


https://www.cnnbrasil.com.br/business/2020/03/24/quarentena-fecha-7-a-cada-10-lojas-no-comercio-de-sao-paulo
https://www.cnnbrasil.com.br/business/2020/03/24/quarentena-fecha-7-a-cada-10-lojas-no-comercio-de-sao-paulo
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atingidos negativamente pelas restri¢cbes sanitarias do poder publico em combate a pandemia
de covid-19. A limitacdo do estudo apenas aos contratos de locacdo de imoveis urbanos ndo
residéncias se deve ao maior impacto econémico observado nestes casos, conforme se vera mais
adiante.

Isto posto, foi identificado como questionamento central da pesquisa a seguinte
indagacdo: Ha possibilidade da acéo revisional dos contratos de locacdo de imoveis urbanos
ndo residenciais em razao da pandemia?

Dando sequéncia ao trabalho de pesquisa, fez-se necessario definir os conceitos
operacionais, sdo eles:

Acéo revisional do aluguel: “¢ o ato judicial que altera o valor da remuneracdo da
locagdo, para ajusta-lo ao preco de mercado.”*°

Locacdo de imdvel urbano: é o contrato pelo qual o locador, mediante remuneragéo
paga pelo locatario, se compromete a fornecer-lhe, durante certo lapso de tempo, determinado
0u n&o, 0 uso e gozo de imdvel destinado & habitacéo, a temporada ou a atividade empresarial.!!

Imovel urbano nédo residencial: € o imdvel que ndo se destina a moradia habitual do
usudrio, seus familiares ou dependentes. A finalidade, na maioria das vezes, é para 0 uso
comercial ou industrial.

Pandemia: é uma epidemia que se espalhou geograficamente, saindo do seu lugar de
origem, especialmente falando de doencgas contagiosas que assolam praticamente o mundo
inteiro a exemplo da pandemia de Covid-19.2

O tema da presente monografia despertou atencdo para o académico em razdo da sua
atuacdo profissional como corretor de imoveis, especialmente na area da administracdo de
aluguéis néo residenciais. Como consequéncia, um enorme desafio foi enfrentado durante os
decretos de quarentena, quando varios locatarios questionaram acerca da possibilidade de
renegociacdo dos contratos de locagdo, afirmando que em decorréncia das restricbes ndo
conseguiriam arcar com os seus aluguéis. Todavia, esta situacéo inesperada e incomum, obrigou
a realizacéo de pré-estudos do tema, o que posteriormente ganhou corpo, sendo realizada a sua

escolha para a presente monografia.

10 SLAIBI FILHO, Nagib. Comentarios a lei do inquilinato. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2010. p. 183.
Acesso restrito em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/978-85-309-5599-1/. Acesso em: 12 nov
2020

1 DINIZ, Maria Helena. Lei de locagGes de imdveis urbanos comentada: Lei 8.245 de 18 de outubro de 91.
13. Ed. ver. E atual. Séo Paulo: Saraiva, 2014. p. 31.

2 PANDEMIA. In: DICIO, Dicionario online de portugués. Porto: 7Graus, 2020. Disponivel em:
https://www.dicio.com.br/pandemia/. Acesso em: 07/11/2020.
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A importancia do presente estudo para a sociedade, justifica-se na medida em que séo
afetados pela pandemia os inquilinos de imoveis néo residenciais, com necessidade de reducao
das despesas para se readequarem a nova realidade, visando a permanéncia do seu negécio no
mercado gerando emprego e renda, e também, de outro lado os locadores, muitos dos quais
dependentes da renda gerada a partir do aluguel para a sua subsisténcia e alternativas de renda.

A relevancia tedrica do tema escolhido se da pelo numero crescente de inquilinos que
buscam renegociar seus alugueis em decorréncia da pandemia, e desses, cerca de 75% séao
locatarios de imdveis nio residenciais de acordo com SECOVI/SP.® O comerciante obrigado
a fechar as portas por causa da quarentena foi o caso tipico, mas também ha grandes empresas
que tiveram a diminuicdo dréstica na sua demanda e querem desconto nos aluguéis de seus
escritorios.

Os efeitos das restricGes sanitarias decorrentes da atual pandemia de covid-19 sdo de
dificil dimensionamento, sendo constantemente ventiladas novas possibilidades de medidas
restritivas sanitarias mais rigidas, a exemplo das quarentenas. Ndo havendo sucesso nas
negociagdes extrajudiciais, a expectativa € de consideravel aumento dos pedidos de solucdo via
judiciario, isto posto, faz-se necessario um estudo do tema para melhor entender a acdo
revisional do aluguel nesses casos.

Além disso, nas pesquisas cientificas realizadas nas bases de dados da SCIELO, BDTD,
CAPES e no repositorio de monografias da UNISUL, ndo foram encontrados trabalhos
contendo o alcance e delimitacdo do tema aqui proposto. Ainda assim, encontrou-se na base de
dados BDTD, algumas teses e dissertacfes sobre a revisdo dos contratos, na base de dados
CAPES, encontrou-se um artigo cientifico de Linke; Filchtiner (2020), no entanto todos estes
sem o enfoque trazido pelo tema do presente trabalho.

Apbs justificada a pesquisa anteriormente realizada, é possivel indicar que o objetivo
geral é analisar a legislacdo vigente, a doutrina e jurisprudéncia constantes no ordenamento
juridico brasileiro acerca da acéo revisional dos contratos e verificar hipdteses de seu cabimento
ao contrato de locagdo de imovel urbano ndo residencial em tempos de pandemia.

Os objetivos especificos serdo: conhecer acerca da revisdo contratual, 0s conceitos mais
relevantes, utilizando-se dos dispositivos legais, doutrina, jurisprudéncia e dos artigos

cientificos. Elencar algumas teorias e principios contratuais que embasam a revisdo dos

13 SINDICONET. Covid-19 e aluguel: crise faz subir pedidos de desconto e isencdo. Disponivel em:
https://www.sindiconet.com.br/informese/covid19-e-aluguel-noticias-mercado. Acesso em: 07 nov. 2020.


https://www.sindiconet.com.br/informese/covid19-e-aluguel-noticias-mercado
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contratos. Examinar a Lei 8.245/91, seus aspectos destacados sobre a locacdo de imdvel urbano
néo residencial e sua previsdo acerca da acdo revisional. Verificar a possibilidade de evento
superveniente causador de desequilibrio contratual pela pandemia de covid-19 e como
consequéncia a acdo revisional do aluguel de imovel urbano ndo residencial em sua decorréncia.

A definicdo de pesquisa ¢ “o procedimento racional e sistematico que tem como objetivo
proporcionar respostas aos problemas que sdo propostos.”* Com base nesta perspectiva, o nivel
de profundidade da pesquisa € exploratdria, visando familiarizar-se e conhecer qual o
entendimento atual sobre o tema no sistema juridico brasileiro.'® Concernente a abordagem, a
pesquisa é qualitativa, com a finalidade de examinar as informacdes constantes no material
encontrado e verificar a sua relevancia ao tema em estudo.'® Em relagio aos procedimentos
utilizados na coleta de dados a pesquisa € bibliografica e documental, buscando por fontes como
legislacBes, doutrinas, jurisprudéncias, artigos cientificos, artigos de referéncia na area juridica
e publicacBes em sites de referéncia da midia digital.!’

Por fim, apresenta-se, a estruturacao da presente monografia, sendo realizada em 3 (trés)
capitulos principais que seguem apds esta introducéo.

O primeiro capitulo do desenvolvimento trata da revisdo contratual, suas origens
histéricas e os fundamentos para a revisao judicial dos contratos. Aborda algumas teorias
revisionais, sdo elas: a teoria da imprevisdo e a teoria da quebra da base do negdcio. Elenca
alguns principios contratuais como fundamento para a revisao dos contratos, sdo eles: principio
da autonomia da vontade, principio da forca obrigatdria dos contratos, principio da preservacédo
dos contratos, principio do equilibrio contratual, principio da funcdo social dos contratos e o
principio da boa-fé objetiva.

No segundo capitulo do desenvolvimento, trata-se do contrato de locacdo de imdvel
urbano ndo residencial, seu conceito, natureza juridica, deveres do locador e locatéario, a acdo
renovatoria, a acdo revisional de aluguel e a aplica¢do do codigo civil a lei de locacéo.

No ultimo capitulo do desenvolvimento, sera tratada a revisdo contratual do contrato de
locacdo de imovel urbano ndo residencial em tempos de pandemia de covid-19 e esta situacao
considerada como fato superveniente, a possibilidade e os efeitos da revisdo contratual dela

decorrentes.

14 GIL, Anténio Carlos. Como elaborar projetos de pesquisa. 4. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2002. p. 17.

1S MOTTA, Alexandre de Medeiros et al. Universidade e ciéncia: livro didatico. Palhoga: Unisul Virtual, 2013.
p. 110

18 1bid., p. 112.

7' GIL, 2002. p. 18.
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2 REVISAO CONTRATUAL

Neste capitulo trataremos da revisao judicial dos contratos, extremamente importante
para o universo juridico e social, frente as mudancas de diversas naturezas em que a sociedade
constantemente atravessa e, ndo raras vezes, acabam por impactar direta ou indiretamente nas
relagOes contratuais.

Como consequéncia dessa influéncia externa, muitos dos contratos se apresentam de
dificil cumprimento para uma das partes envolvidas, lhes impondo um dnus muito maior do
que o esperado no decorrer da sua vigéncia, forcando a judicializacdo dos contratos em busca
da intervencéo judicial.

Desse modo, as referidas judicializagdes contratuais tendem a aumentar em quantidade
guando a economia passa por momentos de turbuléncia, justamente o que estamos vivendo
neste momento como consequéncia dos efeitos diretos e indiretos da pandemia de covid-19.

Objetivando a revisdo judicial dos contratos de locacdo de imdveis urbanos néo
residenciais, buscaremos entender o que torna possivel esta revisdo. Para tal, de maneira
sintética, veremos na sequéncia as origens histdricas, os fundamentos para a revisao judicial
dos contratos, as principais teorias revisionais atinentes ao presente estudo, dada a vastidao de

teorias a respeito e os principios contratuais que podem ser utilizados com este viés.

2.1 ORIGENS HISTORICAS

Os ideais do direito classico oriundos dos iluministas franceses foram incorporados ao
Cadigo Civil Francés de 1804, que de forma geral, trazia a defesa absoluta da propriedade,
possuiam como fundamento os valores de liberdade para praticar os atos a sua maneira e
responsabilidade para arcar com as consequéncias dos atos livremente praticados. Esses ideais
acabaram por influenciar quase todos os diplomas legais da época, e no Brasil ndo fora
diferente.’® O Cddigo Civil Brasileiro de 1916, retratava os ideais liberais, sedimentado nos
principios da autonomia da vontade e da forca obrigatoria dos contratos, 0s quais serdo
analisados mais adiante e que buscam assegurar o cumprimento dos contratos realizados pelas

partes nos seus exatos termos. Em outras palavras, o contrato deve fazer lei entre as partes, 0

18 CAMARGO, Lester Marcantonio. Teorias sobre a revisdo judicial dos contratos. Revista Juridica da
Unisul. Tubardo, v. 4, n. 8, p. 53-70, jan./jun, 2003. p. 55.
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gue se resume na maxima romana pacta sunt servanda. Dessa forma, o cddigo revogado ndo
recepcionou abertamente as teorias revisionais.*®

O modelo liberal perdurou por alguns anos, tendo suas bases questionadas apds a
primeira guerra mundial, que causou desequilibrio aos contratos de longa duracédo, onerando a
sua execucdo no pos guerra, trazendo a tona a possibilidade de revisdo dos contratos.?%?! Outro
momento marcante da histéria mundial que foi incisivo no declinio do modelo liberal, foi a
crise econémica de 1929, causada pela quebra da bolsa de Nova lorque. Os efeitos trazidos pela
crise, acabaram por influenciar na alteracdo da ideologia estatal, dando inicio ao Welfare State,
onde o estado com o intuito de mitigar os problemas sociais passa a intervir na ordem
econémica. Tal mudanga, nos trouxe ao que denominamos hoje de dirigismo contratual, que
contempla quase todo o0 nosso ordenamento juridico e possibilita ao estado intervir por meio do

Poder Judiciario nos negocios juridicos privados.??
2.2 FUNDAMENTOS PARA A REVISAO JUDICIAL DOS CONTRATOS

Para que um contrato tenha o seu pacto quebrado mediante intervencdo judicial
rompendo com o principio da autonomia da vontade e da forca obrigatéria dos contratos, ndo
podera ser qualquer evento ou mudanca de carater subjetivo de uma das partes a autoriza-l0.23

Ha& varios argumentos utilizados para fundamentar a revisdo judicial dos contratos,
dentre eles podemos citar as formas subjetivas de explicar a teoria da excessiva onerosidade,
como a pressuposicdo, onde o desequilibrio causado pelos fendmenos sociais, ndo sdo
pressupostos quando da celebracdo do contrato; ha a condicdo implicita, condicdo de
permanéncia de uma realidade que todo contrato possui, e quando alterada substancialmente

permite a cessagao de seus efeitos.?*

19 SOUZA, Sylvio Capanema de. A Lei do Inquilinato Comentada - artigo por artigo. 12. Ed. Rio de Janeiro.
Forense, 2020. p. 396. Acesso restrito em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530990787/.
Acesso em: 22 Set. 2020.

20 Nesse sentido cita-se a Lei Failliot, da Franga, de 21-1-1918, essa lei em seu artigo 2°, autorizou a qualquer
das partes a resolverem os contratos concluidos antes da guerra, que em razdo desta, 0 seu cumprimento
causasse prejuizos que ultrapassassem muito o previsto na época de sua celebragdo. (FRANCA. Jornal oficial
da republica francesa. Lei de 21 de janeiro de 1918: Chamada Failliot, relativa a contratos comerciais
concluidos antes da | guerra mundial. Paris. 1918. Tradugdo nossa. Disponivel em:
https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JJORFTEXT000000869154/. Acesso em: 12 out. 2020).

2L VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: contratos. 17.ed. Sdo Paulo: Atlas, 2017. p. 89.

22 CAMARGO, 2003. p. 56.

23 VENOSA, op. cit. p. 88.

24 \VENOSA, 2017. p. 88.


https://www.legifrance.gouv.fr/jorf/id/JORFTEXT000000869154/
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Hé& ainda as formas objetivas, através do principio do equilibrio contratual, nos contratos
bilaterais, ou unilaterais onerosos, apregoa que do inicio ao fim do contrato, as prestacdes dos
contratantes precisam ser equilibradas e, em caso de desequilibrio por razGes externas, autoriza-
se a intervencdo; também se fundamenta na funcdo social e econémica desempenhada pelo
contrato, tendo a sua revisdo autorizada quando ocorre desequilibrio da sociedade e da

economia.?®
2.3 TEORIAS REVISIONAIS

Previamente faz-se necessario explicar que, as teorias revisionais para que possam ser
utilizadas, necessitam de um fato catalisador que provoque o desequilibrio contratual, esse fato
pode ocorrer de forma concomitante, ou seja, anterior, ou no momento de assinatura do
contrato; ou superveniente, que ocorre apos a celebracio da avenca.?®

Em razdo do foco de nosso estudo ser o desequilibrio derivado de uma causa gque ocorre
apos a assinatura do contrato, sem qualquer pretensao de esgotamento do tema, trataremos nesse
topico de duas teorias revisionais que se utilizam da causa superveniente como base para a sua

aplicacdo, sdo elas: teoria da imprevisdo e a teoria da quebra da base do negdcio.
2.3.1 Teoria da imprevisdo

A teoria da imprevisdo, possui origem na clausula latina rebus sic stantibus,?” que por
sua vez, teria origem nos juristas do direito candnico e das jurisprudéncias dos tribunais
eclesiasticos.?® No entanto, ha indicios de que seus principios teriam sido utilizados muito antes
dos romanos, havendo inclusive citages no codigo de Hamurabi.?®

No Brasil, no atual Cadigo Civil, foi abordada nos artigos 478, 479 e 480.%°

Para que possa ser aplicada a teoria da imprevisao é necessario que seja um contrato de

longa duracdo, com a superveniéncia do fator causador do desequilibrio contratual originada

25 VENOSA, 2017. p. 88.

% CAMARGO, 2003. p. 57

27 Forma abreviada de contractus qui habent tractum successivum et depentiam de futuro rebus sic stantibus
intelliguntur, que em tradugo significa “nos contratos de trato sucessivo ou a termo, o vinculo obrigatdrio
entende-se subordinado a continuagdo daquele estado de fato vigente ao tempo da estipulagdo”. RIZZARDO,
Arnaldo. Contratos. 15.ed. Rio de Janeiro: Forense, 2015. p. 162.

28 FONSECA, Arnoldo Medeiros da. apud. RIZZARDO, Arnaldo. Contratos. 15.ed. Rio de Janeiro: Forense,
2015. p. 162.

2 VENOSA, op. cit. p. 89.

% BRASIL, 2002.



18

externamente, de forma imprevisivel, trazendo onerosidade excessiva para uma das partes e
beneficio exagerado para a outra.®!

Dentre 0s requisitos acima expostos, a imprevisibilidade é o que gera maior discussdo.*?
No entendimento de Venosa, ha a necessidade de que seja um evento que se evidencie de forma
onde os contratantes ndo poderiam vislumbra-lo quando da celebracdo do contrato, que ocorra
de maneira ampla e global, que atinja a todos na sociedade ou parte consideravel dela.®® Ainda
complementa Venosa, o fato catalisador imprevisivel precisa ter reflexo direto nas prestacées
do devedor, ao ponto que as torne excessivamente onerosas, de modo que nao fosse possivel a
sua previsdo ainda que tomadas as precaucdes necessarias.>* Para Tartuce, a revisao judicial em
razdo da imprevisibilidade podera ocorrer quando, a despropor¢édo contratual decorrente de fato
imprevisivel e superveniente, for sem culpa e alheio & vontade das partes.®® Tartuce ainda
defende a utilizacdo do enunciado n. 17, aprovado pela | Jornada de Direito Civil, segundo o
qual “a interpretacdo da expressdo ‘motivos imprevisiveis’, constante do art. 317 do Codigo
Civil, deve abarcar tanto causas de despropor¢do ndo previsiveis como também causas
previsiveis, mas de resultado imprevisiveis”.3® Novamente este autor sobre a imprevisibilidade,
defende também a observacdo do Enunciado n. 175, e que tem a seguinte redagdo: “A mengao
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 relagéo
as consequéncias que ele produz”.®’

A despeito da existéncia do lucro exagerado de um dos contratantes, Rizzardo elenca

como elemento necessario para a aplicacdo da teoria da imprevisdo, a consequéncia direta de

31 CAMARGO, 2003. p. 64.

32 Apenas a guisa de exemplificacéo, acerca das intempéries climaticas e sua possibilidade de aplicacdo como
evento imprevisivel e extraordinario, o STJ assim entende: AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. EXECUCAO. CONTRATO DE FINANCIAMENTO. [...] IMPOSSIBILIDADE DE
APLICAGAO DA TEORIA DA IMPREVISAO. NAO OCORRENCIA DE SEUS REQUISITOS. AGRAVO
INTERNO DESPROVIDO. [...] 6. A jurisprudéncia desta Corte Superior tem ""entendimento segundo o
gual a Teoria da Imprevisdo somente se aplica quando for demonstrada a ocorréncia, apés a vigéncia do
contrato, de evento imprevisivel e extraordinario que onere excessivamente uma das partes contratantes,
nao se inserindo, nesse contexto, as intempéries climaticas. [...] 7. Agravo interno desprovido. (BRASIL.
Superior tribunal de justica. Agravo interno em recurso especial n. 1602292. Relator: Ministro Marco
Aurélio Bellizze. Brasilia, 24 de ago. 2020. Grifei. Disponivel em: https://scon.stj.jus.br/SCON/pesquisar.jsp.
Acesso em: 25 out. 2020)

3 VENOSA, 2017. p. 88.

% bid. p. 89.

3 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: teoria geral dos contratos e contratos em espécie. 12. ed. rev. atual. e ampl.
Rio de Janeiro: Forense, 2017b. p. 239.

% 1bid. p. 238.

%7 1bid. p. 238.
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enriquecimento fortuito e indevido pelo credor.® De outro modo, para Tartuce, ndo ha a
necessidade da prova de que uma das partes obteve vantagens, sendo suficiente apenas a prova
do prejuizo e do desequilibrio contratual.*>® De maneira parecida expde Venosa, que nem sempre
a onerosidade excessiva tera contrapartida de lucro excessivo para o credor.*

O Tribunal de Justica de Santa Catarina, quando da analise de a¢fes que invocam a
teoria da impreviséo, vem decidindo pela necessidade de existéncia da extrema vantagem para

uma das partes envolvidas no contrato, conforme exposto a seguir:

APELACAO CIVEL. ACAO DE COBRANCA. SENTENCA DE PROCEDENCIA.
RECURSO DO REU. [..] PLEITO DE RESOLUCAO OU REVISAO DO
NEGOCIO JURIDICO. TEORIA DA IMPREVISAO. ART. 478 DO CODIGO
CIVIL. NAO ACOLHIMENTO. INEXISTENCIA DE acontecimentos
extraordinérios e imprevisiveis. ADEMAIS, NAO DEMONSTRACAO DE
VANTAGEM EXCESSIVA EM FAVOR DA PARTE CONTRARIA.
ONEROSIDADE EXCESSIVA. [...]4

De mesma maneira o Superior Tribunal de Justica em julgamento monocratico, elenca

como requisito a necessidade de extrema vantagem para uma das partes do contrato:

N&o se desincumbiu a parte autora do énus de provar a excessiva onerosidade do
contrato, ndo se verificando a ocorréncia de acontecimentos extraordinarios e
imprevisiveis, tampouco a extrema vantagem experimentada pela instituicdo
financeira, impossibilitando, assim, a revisdo da relacéo contratual. Desse modo, deve
ser mantido o contrato nos exatos termos firmados pelas partes, visto ndo se enquadrar
na excepcionalidade da teoria da imprevisdo.*

Conforme exposto até aqui, podemos observar que parte da doutrina mitiga a exigéncia
da vantagem excessiva para uma das partes do contrato, no entanto, a jurisprudéncia exige o
requisito para configuracdo da teoria da imprevisdo, de forma que se vé rechacada pelos
tribunais qualquer tentativa de aplicacdo desta teoria quando nao presentes todos os seus

requisitos, evidenciando o quéo dificil é a sua aplicagéo pelo judiciario.

38 RIZZARDO, 2015. p. 165.

% TARTUCE, 2017b. p. 232.

40VENOSA, 2017. p. 87.

41 SANTA CATARINA. Tribunal de justica. Apelacdo Civel n. 0314359-89.2018.8.24.0038. Relator: Janice
Goulart Garcia Ubialli. Joinville, 11 de fevereiro de 2020. Grifei. Disponivel em:
http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora. Acesso em: 25 out. 2020.

42 BRASIL. Superior tribunal de justica. Agravo em recurso especial n. 1.694.701. Relator: Ministro Jodo
Otavio De Noronha. Brasilia, 08 de junho de 2020. Disponivel em:
https://scon.stj.jus.br/SCON/decisoes/doc.jsp. Acesso em: 25 out. 2020).
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2.3.2 Teoria da quebra da base do negocio

Com origem no direito inglés e muito utilizada no direito aleméo, tem em vista o
equilibrio contratual das partes,*® bastando a quebra da equidade entre as prestacdes no decorrer
do contrato para caracterizar a revisao.

Seu grande diferencial em relacdo a teoria da imprevisao, é justamente a desnecessidade
do fato superveniente ser imprevisivel , tampouco a exigéncia de vantagem extrema da parte
contraria, nas palavras de Tartuce, trata-se de “revisdo por simples onerosidade excessiva”.**

Para a sua aplicacdo é necessaria a presenca de 3 requisitos, primeiramente ser um
contrato de execucdo continuada ou diferida, segundo, ser o dano além do risco normal do
contrato e terceiro, ndo haver mora ou culpa do que sofre a quebra da base contratual.*®

A teoria da quebra da base do negécio foi adotada no Brasil pelo Codigo de Defesa do
Consumidor, de modo que, o Superior Tribunal de Justica em anélise do REsp 1321614 / SP,
decidiu pela sua aplicacdo exclusiva ao microssistema consumerista, ndo admitindo a aplicagédo
da teoria do didlogo das fontes para estender a todo direito das obrigagdes.*® Isto posto, por
forca de estar prevista apenas no CDC, ha ainda mais um requisito para a sua aplicacéo, qual

seja, a existéncia de uma relagdo de consumo.*’

2.4 PRINCIPIOS CONTRATUAIS COMO FUNDAMENTO PARA A REVISAO DOS
CONTRATOS

Em que pese o estudo vise analisar as teorias revisionais que podem fundamentar uma
eventual alteracdo do contrato de origem, foi também observado que os principios contratuais,
que representam um dos pontos de maior importancia no direito contratual brasileiro, também
podem ser utilizados para este fim.*® Possuem grande presenca na codificagdo vigente, podendo
o atual Codigo Civil, ser chamado de codigo de principios. Nesse sentido, 0s principios sao

“ TARTUCE, 2017b. p. 246.

4 Ibid., p. 236.

4% CAMARGO, 2003. p. 67.

4 BRASIL. Superior tribunal de justica. Recurso especial n. 1321614/SP. Relator: Ministro Paulo De Tarso
Sanseverino. Brasilia, 16 de dezembro de 2014. Disponivel em:
https://scon.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?i=1&b=ACOR&livre=((%27RESP%27.clas.+e+@num=%
271321614%27)+ou+(%27REsp%27+adj+%271321614%27.suce.))&thesaurus=JURIDICO&fr=veja. Acesso
em: 25 out. 2020.

47 Neste sentido, a relagdo de consumo se caracteriza quando presentes os seus requisitos, o consumidor, o
fornecedor e o produto, expressos nos artigos 2° e 3° do Cédigo de Defesa do Consumidor.

4 TARTUCE, op. cit. p. 77.


https://scon.stj.jus.br/SCON/jurisprudencia/toc.jsp?i=1&b=ACOR&livre=((%27RESP%27.clas.+e+@num=%271321614%27)+ou+(%27REsp%27+adj+%271321614%27.suce.))&thesaurus=JURIDICO&fr=veja
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regramentos basicos aplicaveis a um determinado instituto juridico, no caso em questdo, aos
contratos.*®
Nas palavras de Reale:
Os principios sdo 'verdades fundantes' de um sistema de conhecimento, como tais
admitidas, por serem evidentes ou por terem sido comprovadas, mas também por

motivos de ordem préatica de carater operacional, isto é, como pressupostos exigidos
pelas necessidades da pesquisa e da praxis.>°

Os principios sdo de extrema importancia para aplicacdo da norma ao caso concreto,
servindo de guia para o juiz no tomar de suas decisdes. Veremos brevemente no presente topico,
alguns dos principios contratuais que servem de fundamento para a revisdo judicial dos

contratos.
2.4.1 Principio da autonomia da vontade

Este principio esta ligado a liberdade que as partes possuem para produzir direitos e
obrigacdes entre si.>52 E a manifestacdo de vontade livre de vicios e exercida pelos
contratantes. Nem sempre 0 que as partes realmente querem esta correspondido nas condicoes
do contrato, pois por vezes retratam a negociacdo permeada de rendncias e transigéncias. Ainda
assim, ndo significa que as partes deixaram de exercer a sua autonomia da vontade, uma vez
que, avaliado as perdas e ganhos, decidem livremente por celebrar o contrato.>

Importante ressaltar que existem dois tipos liberdade inerentes ao contrato exercidas
pela autonomia da vontade das partes, existe a liberdade de contratar, relacionada com a

celebracdo do contrato, €, em regra, ilimitada, pois a pessoa celebra o contrato no momento que

4 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil: volume tnico. 6. ed. rev. atual. e ampl. Rio de Janeiro:
Forense; Sao Paulo: Método, 2016. p. 607.

S0 REALE, Miguel. Licdes preliminares de direito. In: TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil: volume
Unico. 6. ed. rev. atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense; S&o Paulo: Método, 2016. p. 49.

5L RIZZARDO, 2015. p. 52.

52 Neste sentido, decidiu o TJ-SC: APELACAO CIVEL. ACAO REVISIONAL DE ALUGUEL. SENTENCA
DE IMPROCEDENCIA. RECURSO DA AUTORA. CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL
RESIDENCIAL. [...] PLEITO DE REVISAO DE ALUGUEL. ALEGADO ATRASO NA ENTREGA DAS
CHAVES DO IMOVEL. TESE PARA PAGAMENTO DO ALUGUEL SOMENTE DOS DIAS EM QUE O
IMOVEL FOI UTILIZADO. IMPOSSIBILIDADE. CONTRATO LIVREMENTE PACTUADO PELAS
PARTES. AUTONOMIA DA VONTADE. CLAUSULA ESPECIFICA SOBRE VIGENCIA
CONTRATUAL. [...] RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO. (SANTA CATARINA. Tribunal de
justica. Apelagéo Civel n. 0500431-26.2013.8.24.0018. Relator: Carlos Roberto da Silva. Chapeco, 05 de
junho de 2017. Disponivel em: http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora. Acesso em: 26 out.
2020, grifei).

53 NADER, Paulo. Curso de direito civil: contratos. v. 3. 8. ed. rev., atual. e ampl. Rio de Janeiro: Forense,
2016. p. 46.
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quiser e com quem quiser, salvo rarissimas excec¢fes. De outra maneira, tem-se a liberdade
contratual, relativa ao conteldo negocial, refere-se ao que foi tratado pelas partes em relagéo
ao negdcio em si.>*

No entanto, o principio da autonomia da vontade possui limites, como no caso das
normas de ordem publica. Outra limitacdo esta expressa no artigo 421 do Cédigo Civil,*>® “a
liberdade contratual sera exercida nos limites da fungdo social do contrato”, note-se que 0 artigo
refere-se a liberdade contratual, dessa forma o conteido do contrato sera exercido até o ponto

em que esbarre com o principio da fungdo social do contrato, que veremos a frente.>®

2.4.2 Principio da forca obrigatoria dos contratos

O principio da forga obrigatdria dos contratos ou ainda pacta sunt servanda, prevé que
0 acordo de vontades realizado entre as partes faz lei entre as mesmas. Os contratos sao
realizados para serem cumpridos. Tendo em mente esta premissa, em se tratando de direito
privado, se as partes dentro de um ambiente de liberdade reservada a inciativa particular,
realizam acordo de vontades, as regras convencionadas aplicam-se coercitivamente a elas.®’

Exerce papel de extrema importancia na relacio contratual trazendo seguranca juridica®®
a sociedade, pois caso ndo houvesse tal obrigatoriedade estaria estabelecido o caos. Dessa
maneira o ordenamento juridico deve buscar meios de garantir a sua eficécia, obrigando as
partes a cumprirem com o contrato ou indenizar por perdas e danos.>®

Para Venosa, o0 principio continua como regra geral, ninguém pode alterar
unilateralmente um contrato valido, nem mesmo o juiz, salvo atenuacdes legais.®’ De outro
modo, para Tartuce, a realidade juridica e fatica do mundo capitalista e pds-moderno, nao

permitem mais tal intangibilidade dos contratos, a tal ponto que o principio da for¢a obrigatoria

% TARTUCE, 2020. p. 68.

5% BRASIL, 2002.

% TARTUCE, 2017b. p. 80.

5" NADER, 2016. p. 49.

58 Consoante disciplina o professor Valdemar P. da Luz “ Inegavelmente a seguranca juridica depende da
seguranca proporcionada pelas normas. Assim, muito embora a coisa julgada, o direito adquirido e o ato
juridico perfeito sejam formas importantes de manifestacdo da seguranca juridica, € da interpretacdo e da
correta aplicacdo das leis que se depende para atingir essa seguranca. Requer-se, para tanto, que as leis sejam
elaboradas de forma adequada; que as leis ndo sejam omissas; que as leis ndo sejam contraditdrias; que as leis
ndo sejam ambiguas; que ndo sejam obscuras ....... Enfim, que ndo haja lacunas no Direito.” (LUZ, Valdemar
P. da. Equivocos e imperfei¢cGes nas normas de Direito de Familia. IBDFAM. 2006. Disponivel em:
https://www.ibdfam.org.br/artigos/222/Equ%C3%ADvocos+e+imperfei%C3%A7%C3%B5es+nas+normas+d
e+Direito+de+Fam%C3%ADlia. Acesso em: 30 out. 2020).

% VENOSA, 2017. p. 29.

% 1bid., p. 29.
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dos contratos continua previsto no ordenamento juridico, porém ndo mais como regra geral,

sendo sobrepujado pela func&o social dos contratos.®!
2.4.3 Principio da preservacgado dos contratos

Devido ao fundamental papel dos contratos para a sociedade, por meio do qual se realiza
grande nimero de negdcios, a sua conservagdo deve ser observada quando da interpretacdo dos
contratos.%? A preservacdo dos contratos visa a manutencdo do principio da autonomia da
vontade com atencéo a sua funcio social exercida.®®

O objetivo do principio é a tentativa de salvar tudo o que for possivel dentro do ato
negocial concreto, nos planos de existéncia, validade e eficacia.®

Em suma o principio da preservacdo dos contratos deriva da func&o social dos contratos,
que para evitar um prejuizo para a sociedade com um eventual desfazimento contratual, se preza
pelo aproveitamento do negdcio juridico realizado desde que mantida a sua esséncia e equidade

contratual #>6®
2.4.4  Principio do equilibrio contratual

O principio do equilibrio contratual surge como um principio social, assim como a

funcdo social dos contratos e a boa-fé objetiva que serdo vistos na sequéncia. Esses principios

81 TARTUCE, 2017b. p. 120.

2 GUILHERME, Luiz Fernando do Vale de Almeida. Funcéo social do contrato e contrato social: analise da
crise econbmica. 2. Ed. Séo Paulo: Editora Saraiva, 2015. p. 112. Acesso restrito em em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788502625259/. Acesso em: 25 Out. 2020.

8 TARTUCE, op. cit. p. 88.

64 GUILHERME, op. cit. p. 117.

8 TARTUCE. op. cit. p.100.

% Neste sentido, o TJ-SC justifica a revisdo judicial das clausulas contratuais em observancia ao principio da
conservacdo dos contratos: APELACAO CIVEL. CONSIGNACAO EM PAGAMENTO. FINANCIAMENTO
DE VEICULO. JUROS REMUNERATORIOS. LIMITE. TAXA MEDIA DE MERCADO.
CAPITALIZAGAO. AUSENCIA DE PACTO. IMPOSSIBILIDADE. COMISSAO DE PERMANENCIA,
CORRECAO MONETARIA, MULTA E JUROS MORATORIOS. CUMULAGAO. DESCABIMENTO.
NULIDADE CONTRATUAL. INADMISSIBILIDADE. APLICACAO DO PRINCIPIO DA
CONSERVACAO DOS CONTRATOS. DEPOSITO PARCIAL. POSSIBILIDADE. SUCUMBENCIA
RECIPROCA. RECONHECIMENTO. [...] 4. A revisdo de clausulas visa manter o equilibrio entre as
partes e a manutencéo do pacto, em respeito ao principio da conservacao dos contratos. [...]. (SANTA
CATARINA. Tribunal de justica. Apelacao Civel n. 2006.012801-4. Relator: Salim Schead dos Santos.
Criciima, 19 de abril de 2007. Grifei. Disponivel em: http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora.
Acesso em: 30 out. 2020).
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mitigam profundamente a forga obrigatéria do contrato, em beneficio de uma interpretagdo mais
justa, baseada na lei e nos fatos sociais.®’

O objetivo do principio do equilibrio contratual é coibir discrepancias e a caréncia de
equivaléncia entre a prestacdo e a contraprestacdo, ou seja, manter a proporcionalidade entre
elas, buscando a justica contratual.%8%°

Esse principio apresenta antagonismo a onerosidade excessiva que uma das partes possa
vir a sofrer no vinculo contratual, de modo que, procura implementar e resguardar a
equivaléncia real de direitos e deveres, antes, durante e apds a vigéncia do contrato.’® Dessa
forma, sdo enaltecidas a equidade, a razoabilidade, o0 bom senso, rechacando o enriquecimento
sem causa, ato unilateral vedado expressamente pelos arts. 884 a 886 do Cadigo Civil.”

2.4.5 Principio da funcéo social dos contratos

O principio da funcdo social dos contratos tem base na socialidade, que impede a
prevaléncia dos interesses individuais sobre os interesses coletivos,’? esta previsto no codigo
civil em seu artigo 421,” como sendo um limitador da liberdade contratual. O principio atua de
maneira que a liberdade para se contratar, ou ndo, em regra, estd mantida, no entanto, limita a
liberdade do contetido daquilo que foi contratado a uma finalidade coletiva.”

Conforme bem elucida Venosa, trata-se de uma clausula aberta, que sera preenchida
pelo julgador no caso concreto.”™ Neste caso dependera exclusivamente do entendimento do
magistrado acerca do que seja interesse social, para realizar a adequagao contratual conforme a

sua funcao social.’®

8" TARTUCE, 2017b. p. 24-25.

8 GUILHERME, 2015. p. 119.

89 Neste sentido, acerca da justica contratual, ela evidencia-se “de maneira funcional a partir de critérios que sdo
comuns e informadores do modo de solugdo de situagdes injustas nas relagdes juridicas contratuais, a saber: a
reciprocidade; a comutatividade; a equivaléncia material; a proporcionalidade; a proibicdo do enriquecimento
sem causa, (vi) funcdo social do contrato e (vii) a distribui¢do de riscos e 6nus.” (MARTINS, Fernando
Rodrigues. Principio da Justi¢a Contratual. 2. ed. So Paulo: Saraiva, 2011. p. 298. Disponivel em: Acesso
em: 31 out. 2020)

O TARTUCE, op. cit. p. 120.

" 1bid., p. 84.

2 NADER, 2016. p. 48.

8 BRASIL, 2002.

" TARTUCE, op.cit. p. 85.

S VENOSA, 2017. p. 31.

76 Neste sentido, decidiu a jurisprudéncia: APELACAO E RECURSO ADESIVO. LOCACAO NAO
RESIDENCIAL. REVISIONAL DE ALUGUEL. PROVA PERICIAL. BENFEITORIAS NAO
CONSTATADAS. PACTA SUNT SERVANDA. VALOR DE LOCACAO INFERIOR A MEDIA DE
MERCADO. SENTENGA QUE DESCONSIDEROU LAUDO PERICIAL. PROVA TECNICA
IMPRESCINDIVEL PARA CORRETO DESLINDE DA CONTROVERSIA DOS AUTOS. REFORMA DA
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O principio possui uma outra importante previsdo no Codigo Civil, ndo menos

importante que a primeira, estd no paragrafo Unico, do artigo 2.035,

Art. 2.035.
[-]

Paragrafo Unico. Nenhuma convencdo prevalecera se contrariar preceitos de ordem
publica, tais como os estabelecidos por este Cddigo para assegurar a funcdo social da
propriedade e dos contratos.”

Claramente trata-se de um principio contratual de ordem publica, no qual o contrato
deve ser interpretado no seu contexto de ordem social.”®"® Atua em paralelo & funcéo econdmica
dos contratos, reduzindo as diferencas entre as partes, fazendo com que o interesse social

prevaleca frente a autonomia da vontade das partes.

2.4.6 Principio da boa-fé objetiva

O principio da boa-fé objetiva estad previsto no artigo 422, do Cédigo Civil, impondo

aos contratantes a observancia do principio durante a conclusao, assim como na execucdo do

SENTENCA. [...] Outrossim, principios como a boa-fé objetiva e a fungdo social dos contratos devem ser
observados diante da moderna tendéncia de horizontalizagdo dos direitos fundamentais. A teoria
contratual contemporénea contempla quatro grandes principios: autonomia privada, boa-fé, justica
contratual e funcéo social do contrato. O art.421 do Cddigo Civil inaugura o estudo dos contratos,
demonstrando a imprescindivel conjugacdo entre a liberdade contratual e o principio constitucional da
solidariedade (art.3°, I, CRFB). Atualmente, 0s contratos sdo instrumento por exceléncia de circulagdo
de riquezas, sendo que as trocas demandam utilidade e justica, censurando-se assim o abuso da
liberdade contratual. [...] J& no que tange a tese autoral, com efeito, o locador tem direito de ser remunerado
por preco justo e condizente com as condi¢des do imdvel e a &rea em que ele se encontra, sob pena de
enriquecimento sem causa do locatario. A parte autora faz jus a revisdo do aluguel para que se adeque a
realidade do mercado, nos termos do art. 19 da Lei 8.245/91, pelo que, entdo, deve ser considerado o valor
calculado pelo expert do juizo, ou seja, aluguel mensal no valor de R$ 60.700,00 (sessenta mil e setecentos
reais), retroativo a 01.08.2013. Desprovimento da apelagdo adesiva do réu. Provimento parcial da apelagdo do
autor. (RIO DE JANEIRO. Tribunal de justica. Apelagéo n. 0272473-41.2013.8.19.0001. Relatora: Renata
Machado Cotta. Rio de Janeiro, 29 de janeiro de 2019. Disponivel em:
http://www4.tjrj.jus.br/EJURIS/ProcessarConsJuris.aspx?PageSeq=0&Version=1.1.10.0. Acesso em: 27 out.
2020, grifei).

T BRASIL, 2002.

8 TARTUCE, 2016. p. 22.

% Com base na fungao social dos contratos, o TJ-SC julgou pela redugédo dos honoréarios advocaticios:
APELACAO CIVEL. ACAO CAUTELAR DE SUSTACAO DE PROTESTO E ACAO DECLARATORIA
DE INEXISTENCIA DE DEBITO. [...] CLAUSULA CONTRATUAL QUE PREVE A COBRANGA DE
HONORARIOS SOBRE OS VALORES APURADOS. INOBSERVANCIA DO PRINCIPIO DA FUNCAO
SOCIAL DO CONTRATO E DA BOA-FE. PROPORCIONALIDADE. INTERPRETACAO NO
SENTIDO DE QUE OS HONORARIOS DEVEM INCIDIR SOBRE OS VALORES EFETIVAMENTE
APROVEITADOS PELA CONTRATANTE. [...] RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO. (SANTA
CATARINA. Tribunal de Justica. Apelacdo Civel n. 2011.014918-6. Timbo. Relator: Des. Luiz Fernando
Boller. Florianépolis, 02 de dezembro de 2014. Disponivel em:
http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora. Acesso em: 31 out. 2020, grifei).

8 GUILHERME, 2015. p. 111.


http://www4.tjrj.jus.br/ejud/ConsultaProcesso.aspx?N=2018.001.55618
http://www4.tjrj.jus.br/EJURIS/ProcessarConsJuris.aspx?PageSeq=0&Version=1.1.10.0
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contrato.®! O principio esta relacionado a conduta que as partes devem apresentar, antes, durante
e apos a execucgdo contratual. Este comportamento de boa-fé exigido, deve estar de acordo com
alguns padrdes reconhecidos e estabelecidos na sociedade.®

De mesma maneira que o principio da fungdo social do contrato estd a mercé do
entendimento do juiz quanto ao seu alcance de aplicacdo, encontra-se o principio da boa-fé
objetiva no mesmo patamar de incidéncia, sendo estabelecido como clausula aberta, tem o
magistrado a funcdo de reequacionar as condi¢Ges do negdcio juridico, visando a eliminar
distorcdes existentes, comprometedoras do equilibrio que deve prevalecer entre o quinhdo que
se da e o que se recebe.®

A boa-fé objetiva constitui o que se chama de deveres anexos a obrigacao principal, que
induz a um processo de colaboracgdo entre as partes, onde possuem os deveres de cuidado em
relacdo a parte contraria, respeito, transparéncia quanto ao conteudo do contrato, lealdade e
probidade, e qualquer outra espécie de comportamento que caracterize a lisura do contratante.®*

A boa-fé possui ainda mais 3 fungbes previstas no Codigo Civil, a primeira delas esta
prevista no artigo 113, e diz respeito a funcdo de interpretacdo do negdcio juridico, a segunda
funcdo esta prevista no artigo 187, é de controle dos limites do exercicio de um direito, e por
fim, a terceira funcéo, prevista no artigo 422, de integracéo do negdcio juridico.®

Considerando todo o exposto, e sua énfase a acdo revisional dos contratos de trato
sucessivo, objetivando a sua possivel aplicacdo ao contrato de locacdo de imével urbano nédo
residencial, é essencial a analise deste contrato e sua base legal. Perante tamanha relevancia, a

fim de que se compreenda de que modo sustentam-se as relacdes locaticias de imoveis urbanos,

81 BRASIL, 2002.

82 Convém expor a distingdo entre a boa-fé subjetiva e objetiva. “Na boa-fé subjetiva, o manifestante de vontade
cré que sua conduta é correta, tendo em vista o grau de conhecimento que possui de um negécio. Para ele ha
um estado de consciéncia ou aspecto psicologico que deve ser considerado. A boa-fé objetiva, por outro lado, o
intérprete parte de um padrdo de conduta comum, do homem médio, naquele caso concreto, levando em
consideracdo os aspectos sociais envolvidos. Desse modo, a boa-fé objetiva se traduz de forma mais
perceptivel como uma regra de conduta, um dever de agir de acordo com determinados padrdes sociais
estabelecidos e reconhecidos.” (VENOSA, 2017. p. 30)

8 NADER, 2016. p. 48.

8 Neste sentido, colhe-se o seguinte julgado do TJ-RJ acerca da boa-fé objetiva e seus deveres anexos:
APELACAO CIVEL. ACAO REVISIONAL CUMULADA COM REPETICAO DE INDEBITO E
INDENIZATORIA. RITO ORDINARIO. CELEBRAGCAO DE CONTRATO PARA AQUISICAO DE
VEICULO EM QUE FOI PACTUADO UM VALOR INICIAL ENTRE AS PARTES E POSTERIORMENTE
FOI MODIFICADO UNILATERALMENTE PELA PARTE RE SOBREDITO VALOR. VIOLAGCAO AO
PRINCIPIO DA BOA-FE OBJETIVA (LEALDADE E CONFIANCA) E SEUS DEVERES ANEXOS DE
INFORMAGCAO, TRANSPARENCIA E CLAREZA. [...] CONHECIMENTO E NAO PROVIMENTO DA
APELACAO DA PARTE RE. (TJSC, Apelagio n. 0006076-98.2013.8.24.0015, de Canoinhas, rel. Raulino
Jacé Brining, Primeira Camara de Direito Civil, j. 21-07-2016).

8 VENOSA, 2017. p. 31
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especialmente com o viés do imovel ndo residencial, apresenta-se, no proximo capitulo, uma

sucinta andlise acerca do contrato de locacdo de imével ndo residencial.
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3 CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEIS URBANOS NAO RESIDENCIAIS

O contrato de locagao de imdveis urbanos possui grande relevancia no mundo juridico,
regendo a relacédo entre locador e locatario em aluguéis de moradia fixa, moradia de temporada,
comeércio, industria, associacdes e demais finalidades de uso que um imdvel possa suportar no
contexto urbano®®.

Dentro das possibilidades de loca¢des do imovel urbano, iremos tratar em especial, do
aluguel de imovel para fins ndo residenciais, para tanto, buscaremos de maneira sintetizada, a
analise de alguns aspectos que entendemos serem importantes para uma melhor compreensao
da possibilidade de revisdo contratual destes mesmos contratos.

Dessa forma, traremos neste capitulo, considerando a delimitacdo do presente estudo, o
contrato de locacdo de imdveis urbanos ndo residenciais com o seu conceito, a sua natureza
juridica, ainda os deveres do locador e locatario no vinculo, a acdo renovatoria e por fim, o
direito revisional do aluguel previsto na legislacdo especifica e a possivel aplicacdo do cédigo

civil aos contratos de locacdo de imdveis urbanos.
3.1 CONCEITO

Para conceituar o contrato de locacdo de imoveis urbanos ndo residenciais, previamente
se faz necessario compreender o significado de locacdo, daremos inicio, expondo um conceito
originario do direito romano, amplamente utilizado pela doutrina, ou seja, aquele pelo qual uma
das partes, cede a outrem, por certo tempo, 0 uso de uma coisa ndo fungivel, a prestacdo de
servico, ou a execucgdo de uma obra determinada mediante remuneragéo.®’

Ainda acerca do conceito romano sobre locacéo, ele reconhecia como modalidades de
locacdo a locatio conductio rerum, que regulava a locacdo de coisas, a locatio conductio
operarum, tratava da prestacéo de servicos, € a locatio conductio operis, era sobre a execucéo

de uma obra.®®

8 Nesse sentido, “dos 71 milhGes de domicilios existentes no brasil em 2018, 12,9 milhdes eram alugados. Os
nameros, que revelam um aumento de 5,3% na comparagdo com 2017, constam da pesquisa nacional por
amostra de domicilios continua (pnad continua) ”. AGENCIA BRASIL. Cresce 5,3% o0 ndmero de imoveis
alugados em um ano. Money times. S.I. 22 mai. 2019. Disponivel em:
https://www.moneytimes.com.br/cresce-53-0-numero-imoveis-alugados-em-um-
ano/#:~:text=d0s%2071%20milh%c3%b5es%20de%20domic%c3%adlios,domic%c3%adlios%20cont%c3%a
dnua%?20(pnad%20cont%c3%adnua). Acesso em: 30 set. 2020.

8 TARTUCE. 2017b. p 484-485.

8 VENOSA, 2017. p 258.
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No entanto, o atual Cdédigo Civil Brasileiro (Lei 10.406 de 10 de janeiro de 2002),
desmembrou estes trés tipos classicos de contrato de locacéo, onde os contratos de prestacdo de
servicos e execucédo de obras deixaram de ser considerados locaci0.%° Podemos observar no
artigo 565, um conceito de locacdo, que por sinal, € muito semelhante ao conceito romano de
locagBes, porém mencionando apenas a locacdo de coisas como seu objeto.®® Com a atual
disciplina do Cadigo Civil, disposta entre os artigos 565 e 578, ficamos apenas com a locagao
de coisas como espécie do contrato de locacao, subdividindo-se em locagdo de bens moveis e
imoveis.

Adentrando na esfera da locagdo de coisas, observemos que os bens moéveis®! passivos
de locagdo, sdo todos aqueles ndo fungiveis®®, como por exemplo os veiculos, mobiliario,
animais, dentre outros.

De outro modo, temos a locacio de bens imdveis®®, como outra subdivisdo da locagio
de coisas, podemos tomar como exemplo a locacdo de casas, apartamentos, galpdes, terrenos,
fazendas, salas comerciais, dentre outros.

Faz-se necessario expor ainda, quem se tratando da locacdo de imdveis, ha uma
diferenciacédo entre a locacdo de imdvel rural e a locacdo de imdvel urbano. Basicamente esta
diferenciacdo pode ser identificada através da atividade preponderante ao qual o imdvel se

destina®.

8 TARTUCE. 2017b. p. 485.

% In verbis: Art. 565. Na locacdo de coisas, uma das partes se obriga a ceder a outra, por tempo determinado ou
ndo, o uso e gozo de coisa ndo fungivel, mediante certa retribuicdo. (BRASIL, 2002).

%1 Segundo TARTUCE, Flavio. Direito Civil: lei de introdugéo e parte geral. 13. ed. rev. atual. e ampl. Rio de
Janeiro: Forense, 2017a. p 255, “Os bens modveis sdo aqueles que podem ser transportados, por for¢a propria ou
de terceiro, sem a deterioragéo, destruico e alteragdo da substancia ou da destinagdo econémico-social”.

92 Nesse sentido, Ha possibilidade de aluguel de bens fungiveis, porém, desde que ndo estejam sujeitos a
consumacao, que sirvam apenas para enfeite, como exemplo as frutas e flores que ornamentam um desfile de
modas. (RIZZARDO, 2015. p. 495).

%8 TARTUCE, 2017a. p. 255, “Sdo aqueles que ndo podem ser removidos ou transportados sem a sua
deterioracao ou destruigdo”.

% TARTUCE, 2017b. p 496.
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A locacdo rural, sendo aqueles imoveis com o uso destinado para a producao agricola
ou pecuéria, em regra, ndo importando a sua localizacdo, ainda que dentro do zoneamento
urbano da cidade®, sendo regulada pelo Estatuto da Terra (Lei n° 4.504, de 1964)%.

A locacdo urbana, aqueles imoveis com finalidade de uso residencial, comercial,
industrial, servicos com intuito empresarial, podendo eventualmente estar localizado no
zoneamento rural da cidade por exemplo, mas devendo sempre ser observada a atividade
preponderante exercida no imovel, sera regulada pela Lei de Locacdes (Lei n° 8.245, de 1991)%".

Em tempo, gostariamos de lembrar que, ainda que ndo alcancadas pela Lei de Locacdes,
ao exemplo dos imdveis rurais acima tratados, também hé outras locacfes que por sua vez sao
regidas pelo Codigo Civil, a saber, os imdveis de propriedade do estado, as vagas autbnomas
de garagem ou de estacionamento de veiculos, espacos destinados a publicidade, apart-hotéis,
hotéis residéncia ou equiparados e finalmente o arrendamento mercantil ou leasing®.

Dando sequéncia ao nosso foco de estudos, passemos a discutir sobre as formas de
locacdo urbana, reguladas pela Lei de Locacdes, a lei especifica basicamente abrange trés
modalidades de locagdes, as residenciais, de temporada e n4o residenciais®.

As locacdes residenciais, ou seja, aquelas cujo objeto do contrato de locacdo é o imdvel
urbano para fins residenciais, se caracteriza como o contrato de locagdo em que o proprietéario
(locador) cede o seu imovel urbano para que outra pessoa (locatério) nele resida, sdo contratos

com foco na moradial®,

% Nesse sentido, cumpre trazer a lume o seguinte julgado do TJ-SC: TRIBUTARIO - IPTU OU ITR - IMOVEL
URBANO OU RURAL - CRITERIOS DE DIFERENCIACAO - LOCALIZACAO OU DESTINAGCAO -
PREVALENCIA DA DESTINAGCAO ECONOMICA DO IMOVEL (ART. 15, DO DECRETO-LEI N.
57/1966) - FINALIDADE AGRICOLA COMPROVADA - INCIDENCIA DE ITR E NAO IPTU. O art. 15,
do Decreto-lei n. 57, de 18/11/1966, determina que "o disposto no art. 32 da Lei n. 5.172, de 25 de outubro de
1966, ndo abrange o imdvel de que, comprovadamente, seja utilizado em exploragdo extrativa vegetal,
agricola, pecuéria ou agro-industrial, incidindo assim, sobre 0 mesmo o ITR e demais tributos com o0 mesmo
cobrados", vale dizer, adotou o critério da destinacdo em detrimento do da localizag&o e, por isso, comprovada
a utilizacdo/destinacdo do imével a exploracdo de uma das atividades indicadas no citado dispositivo legal,
sobre o imével ndo incidird o IPTU, mas o ITR, ainda que a lei municipal o considere inserido no perimetro
urbano e seja servido por pelo menos dois melhoramentos urbanos. (SANTA CATARINA. Tribunal de justica.
Apelacdo Civel n. 2013.083959-7.Relator: Jaime Ramos. S&o José, 26 de fevereiro de 2015. Disponivel em:
http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora. Acesso em: 30 set. 2020).

% RIZZARDO, 2015. p. 496.

" TARTUCE, 2017b. p. 496.

% BRASIL, 1991.

% VENOSA, 2017. p 265.

100 ANDRADE, Raissa Nacer Oliveira de. Aspectos juridicos do contrato de locacéo de imével urbano.
Ambito Juridico. [S.1.] 2018. Disponivel em: <https://ambitojuridico.com.br/edicoes/revista-172/aspectos-
juridicos-do-contrato-de-locacao-de-imovel-residencial-urbano/>. Acesso em: 19 set. 2020.
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Ja sobre as locagdes de temporada, a Lei de Locagdes nos traz um conceito que podemos
supor semelhante ao que entendemos sobre a locagéo residencial, com excecao de possuir um
contrato com prazo de duragdo temporario, com limite maximo de 90 dias de vigéncia'®*.

Finalmente a locacdo de imovel ndo residencial, muitas vezes chamada de locagédo
comercial, mas que na realidade abrange modalidades de locagdo que ndo apenas a comercial,
como também a industrial, de servicos, hospitais, asilos, estabelecimentos de satde e de ensino

autorizadas e fiscalizadas pelo poder publico®?

, até mesmo imoveis que sirvam de moradia,
porém figurando pessoa juridica como locatario no contrato de locagéo e tendo o uso do imovel
para seus diretores, gerentes ou funcionarios,

Ap0s este breve aparato acerca da locacdo em geral e sua evolucao até chegarmos no
contrato de locacdo de imdvel urbano ndo residencial, objeto de nosso estudo, passemos na

sequéncia por uma breve analise de suas caracteristicas e elementos que o compdem.
3.2 NATUREZA JURIDICA

A despeito da natureza juridica do contrato de locacdo, em geral, podemos dizer que é
bilateral, oneroso, comutativo, tipico, consensual, ndo formal e de trato sucessivo.%

Nesse diapasdo, o contrato de locacdo, via de regra, trata-se de um contrato com
obrigacBes para ambas as partes e desta maneira é bilateral ou sinalagmatico®®. E um contrato
que naturalmente, desde a sua origem, gera sujeicdo mutua de obrigacdes para locador e
locatario, de maneira que ndo pode ser alterada essa caracteristica.%

Logo, como efeito decorrente de sua bilateralidade, podemos afirmar que é um contrato

oneroso, possuindo contraprestacédo para o uso do bem locado, de outro modo, se fosse gratuito,

101 In verbis: Art. 48. Considera - se locagdo para temporada aquela destinada a residéncia temporaria do
locatério, para pratica de lazer, realizacdo de cursos, tratamento de saude, feitura de obras em seu imével, e
outros fatos que decorrem tdo-somente de determinado tempo, e contratada por prazo ndo superior a hoventa
dias, esteja ou ndo mobiliado o imével. (BRASIL, 1991).

102 R1IZZARDO, 2015. p. 507.

18 \WVENOSA, 2017. p 272.

104 1d., Lei do inquilinato comentada: doutrina e pratica. 15.ed. Sao Paulo: Atlas, 2020. p. 11. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788597023206/. Acesso em: 20 Sep. 2020.

105 Sinalagmatico, diz-se daquilo que é bilateral, importando em igualdade de direitos e deveres para as partes
contrtantes. (GUIMARAES, Deocleciano Torrieri. Dicionario Universitario Juridico. Atualizadora: Ana
Claudia Schwenck dos Santos. 22. ed. Sdo Paulo: Rideel, 2018. 537 p.)

106 VVENOSA, 2019. p. 7.
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seria contrato de comodato.'%” A presenca da remuneracéo exercida pelo locatario ao locador é
o caracterizador da onerosidade do contrato de locagdo.'%
O contrato de locacdo é comutativo, pois, ambas as partes, conhecem de inicio as

prestacdes de cada uma,'®

ou seja, o locador sabe que cedera um imovel especifico, o qual sera
0 objeto do contrato de locacdo, como contraprestacao, ira receber do locatério o aluguel ja pré-
estabelecido, o locatario por dbvio, também tem o conhecimento do imovel que ira receber para
uso e do aluguel que tera que pagar.*°

As partes precisam estar de acordo com a locacdo, dessa maneira € um contrato
consensual, ainda que o consentimento seja dado de maneira formal ou n&o, podendo inclusive
ser verbal 1!

O contrato de locagdo é tipico, pois é plenamente disciplinado pela legislacdo. E
informal e ndo solene, ndo possuindo forma pré-estabelecida em lei apesar de tipificado, muito
embora, alguns de seus efeitos somente serdo alcangados se acordados por escrito.!2

A execucéo do contrato de locacdo se protrai no tempo, sendo denominado contrato de
trato sucessivo ou de execucio continuada, pois se prolonga com o decurso do tempo.!*A
locacdo quando realizada, da ao locatario o direito de uso do imével por certo periodo de tempo,
determinado ou indeterminado, dessa maneira, € incompativel com o contrato de execucao
imediata, onde a execucao é instantdnea. Com o contrato de locacéo, o bem fica a disposi¢cdo
do locatéario, que vai utiliza-lo com o passar do tempo e ndo apenas no momento da avenca,
desenvolvendo uma relacdo com o locador.

O contrato de locacdo basicamente é composto por trés elementos, a coisa, 0 preco € o
consentimento!'4, vejamos cada um destes trés elementos.

A coisa, de forma elucidativa, utilizaremos o contrato de locagéo urbano como exemplo,
a coisa, ou seja, 0 objeto deste contrato, precisa ser licito, nesta situagéo especifica € o imovel
urbano, como vimos anteriormente, aquele com destina¢do de uso urbano ainda que em area
rural. Podendo o imovel ser alugado no todo ou em parte, porém ndo sendo estipulado

contratualmente, presume-se inclusos os seus acessorios®.

107 VENOSA, 2019. p. 8.

18 TARTUCE, 2017Db. p 485.
19 WVENOSA, op. cit. p. 7.

110 |bid., p. 485.

111 |pid., p. 8.

112 pid., p. 8

13 TARTUCE, 2017b. p 485.
4 RIZZARDO, 2015. p. 493.
15 VENOSA, op. cit. p. 11.
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O preco, que representa a contraprestacao por parte do locatario que recebe o imovel,
precisa ser determinado ou determinavel!®. O artigo 17 e paragrafo Unico, da lei de Locagdes,
permite que o aluguel sofra reajustes anuais com base nos indices legais, sendo proibida a sua
vinculacdo a moeda estrangeira, salario minimo ou variagio cambial'!"118,

O consentimento, é a manifestacdo de vontade exigida em todos 0s contratos de maneira
geral e, por conseguinte, também nos contratos de locacdo em geral, devendo ser livre e isenta
de vicios, compreendendo o contrato como um todo'*®. Nesta seara, a Lei de Locagdes no seu
artigo 3°, impde a necessidade de outorga conjugal'®® aos contratos em que os prazos de
vigéncia sejam iguais ou superiores a 10 anos, nos casos em que ndo houver a tal vénia, o

conjuge n&o estara obrigado em cumprir o prazo sobressalente.'?!
3.3 DEVERES DO LOCADOR E LOCATARIO

Discorreremos aqui, sobre os principais deveres do locador e do locatario, aos quais a
Lei de Locagbes Urbanas, n® 8.245 de 1991, lhes impde. De maneira breve, buscaremos
conhecer as obrigagfes mais relevantes e que geram mais discussdes judiciais envolvendo as
partes de um contrato de locacdo de imovel urbano néo residencial.

Conforme exposto anteriormente, o contrato de locacdo € bilateral ou sinalagmatico,

trazendo uma interdependéncia entre locador e locatario. Para que essa relagdo de reciprocidade

116 R1ZZARDO, 2015. p. 493 e 494.

117 BRASIL, 1991.

118 Demostra a aplicacdo do artigo 17 da lei de locagdes, o seguinte julgado: APELACAO CIVEL. ACAO DE
DECLARACAO DE NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL C/C DEVOLUCAO DE VALORES.
IMPROCEDENCIA NA ORIGEM. RECURSO DO AUTOR. CONTRATO DE ALUGUEL.
VINCULAGCAO DA OBRIGACAO MENSAL AO SALARIO MINIMO. IMPOSSIBILIDADE.
VEDACAO LEGAL (ART. 17, CAPUT, DA LEI N. 8.245/91) E CONSTITUCIONAL (ART. 7°, IV).
NULIDADE RECONHECIDA. UTILIZACAO DOS iNDICES DETERMINADOS PELA
CORREGEDORIA-GERAL DE JUSTICA PARA CORRECAO DOS VALORES DA PRESTACAO.
PRETENDIDA DEVOLUGCAO EM DOBRO DOS IMPORTES. INAPLICABILIDADE DO CDC.
HIPOTESE DO ART. 940 DO CC NAO CONFIGURADA - DEMANDA MOVIDA PELO LOCATARIO; E
INEXISTENTE PROVA DA COBRANCA DO ALUGUEL. RECURSO CONHECIDO E
PARCIALMENTE PROVIDO. (SANTA CATARINA. Tribunal de Justica. Apelacéo Civel n. 2010.061426-
4. Relator: Odson Cardoso Filho. Videira, 03 de maio de 2012. Disponivel em:
http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora. Acesso em: 30 set. 2020, grifei).

119 R1ZZARDO, op. cit. p. 494.

120 Nesse sentido, Tartuce conceitua a outorga conjugal a classificando em outorga uxoria — da esposa e outorga
marital — do marido, agora em suas palavras “A outorga conjugal envolve legitimag&o, estando no plano da
validade dos atos e negdcios ali previstos. ” (TARTUCE, 2016. p. 1259)

121 |d., Direito Civil: teoria geral dos contratos e contratos em espécie. 12. ed. rev. atual. e ampl. Rio de Janeiro:
Forense, 2017. p 504.
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ocorra de maneira adequada e harmdnica, é de suma importancia que ambas as partes conhecam
os seus deveres.?

Passemos a analise do que aduz a lei de locacBes urbanas a despeito dos deveres do
locador, logo no inciso | do artigo 22,23 a lei ja impde a obrigacdo de entregar o imdvel ao
locatario em condicGes que atendam ao seu destino de utilizagdo. A primeira obrigacdo 6bvia é
a tradicdo do imovel, que geralmente ocorre de maneira ficta, ou seja, apenas com a entrega das
chaves. Como consequéncia, é obrigatorio que o imdvel atenda ao fim que se destina, em se
tratando de imdvel ndo residencial, que tenha por objetivo o exercicio de atividades como
comércio, industria, dentre outros que ndo o de moradia, de maneira que no local sejam
permitidas tais atividades, tanto fisicamente quanto legalmente. 2412

O locador também possui a obrigacdo de garantir que no decorrer da locacdo, o imovel
seja utilizado de maneira pacifica. Com a realizacdo do contrato de locagdo, ocorre 0
desdobramento da posse do imével, ficando o locatario com o direito de exercicio absoluto da

posse direta do imovel, sem que haja contestagdo ou controvérsia, 126127

122 SOUZA, 2020. p. 132.

12 BRASIL, 1991.

124 SOUZA, op. cit. p. 132.

125 Nesse sentido, 0 STJ em julgamento de recurso especial, estabeleceu a obrigagdo do locador quanto ao artigo
22, 1, vejamos: RECURSO ESPECIAL. CIVIL. LOCACAO COMERCIAL. EMBARGOS A
EXECUCAO.CERCEAMENTO DE DEFESA. SUMULA N° 7/STJ. OBRIGACOES DO LOCADOR.
ART.22, |, DA LEI N° 8.245/1991. ENTREGA DO IMOVEL EM ESTADO DE SERVIR AO USO A QUE
SE DESTINA. ALCANCE DA NORMA.

1. Cinge-se a controvérsia a saber o alcance da obrigagéo do locador, prevista no art. 22, 1, da Lei n® 8.245/1991,
sobretudo se Ihe compete a regularizagdo do bem junto aos 6rgaos publicos segundo a atividade econdmica a
ser explorada pelo locatério.

2. A destinacdo do imével para locacdo urbana pode ser para uso residencial (arts. 46 e 47 da Lei n° 8.245/1991),
para temporada (arts. 48 a 50 da Lei n® 8.245/1991) ou para uso comercial (arts. 51 a 57 da Lei n° 8.245/1991).

3. A determinacdo legal de que é dever do locador entregar ao locatario o imdvel alugado em estado de servir ao
uso a que se destina (art. 22, |, da Lei n® 8.245/1991) esta ligada & modalidade de locagdo em si mesma
considerada, se residencial, comercial ou para temporada.

4. Na hipdtese de locagédo comercial, a obrigacdo do locador restringe-se, tdo somente a higidez e a
compatibilidade do imovel ao uso comercial. Salvo disposi¢ao contratual em sentido contrario, o
comando legal ndo imp®e ao locador o encargo de adaptar o bem as peculiaridades da atividade a ser
explorada, ou mesmo diligenciar junto aos 6rgaos publicos para obter alvara de funcionamento ou
gualquer outra licenca necessaria ao desenvolvimento do negécio.

5. Os deveres anexos a boa-fé, especialmente os deveres de informacao, cooperacao, lealdade e probidade,
exigiveis das partes na execucéo dos contratos, contudo, imp&em ao locador uma conduta colaborativa, no
sentido de fornecer ao locatério os documentos e informagdes necessarias & implementacdo da atividade no
imdvel objeto da locacéo.

6. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa parte, ndo provido.

(BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial n. 1317731. S&o Paulo. Relator: Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA. Brasilia. 26 de abril de 2016. Disponivel em:
https://scon.stj.jus.br/SCON/pesquisar.jsp. Acesso em: 06 out. 2020.) (Grifei).

126 SOUZA, op. cit. p. 133.

1270 TJ-SC julgou dessa maneira: ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL. LOCAGCAO DE SALA
COMERCIAL. SOCIO DA EMPRESA RE LOCADORA QUE TERIA SIDO PRESO EM VIRTUDE DE
ESTAR ENVOLVIDO EM ORGANIZACOES CRIMINOSAS. REU QUE TEVE PARTE DE SEUS BENS
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O inciso terceiro do artigo 22, confirma o que trouxe o inciso primeiro, obrigando o
locador, durante o prazo da locacdo, a manter a forma e o destino do imovel. O intuito do
dispositivo é evitar a turbacdo da posse do locatario, que por motivos supervenientes o impegcam
de utilizar o imével para o fim ao qual se originou no contrato de locacdo, dessa maneira, a lei
veda que o locador, voluntariamente, realize obras que objetivem a alteracdo da forma do
imével ou altere a sua destinacdo de comercial para residencial, ou residencial para
comercial 12

Por outro lado, o locador responde por vicios ou defeitos anteriores a locacéo, devendo
realizar as obras que importem na solugdo dos mesmos, mantendo o imével nas condigdes
adequadas ao seu uso.12%:1%0

Outro dever do locador, em caso de solicitacdo pelo locatario, é fornecer descricdo
minuciosa do estado do imdvel, quando ocorrer a sua entrega, demonstrando expressamente
eventuais defeitos existentes. Trata-se de uma declaracdo que pode ser Util para locador e
locatario. Para o locatério é interessante, pois 0 mesmo pode eximir-se de cobrancas indevidas

em relacdo ao estado do imével quando finda a locacao, provando que os vicios ou defeitos ja

SEQUESTRADOS E LACRADOS PELA POLICIA FEDERAL. AUTOR QUE TERIA LOCADO A SALA
COMERCIAL PARA INSTALACAO DE SUA EMPRESA PRESTADORA DE SERVICOS DE
INFORMATICA E ARMAZENAMENTO DE ARQUIVOS E DADOS PESSOAIS. REU QUE EM
DECORRENCIA DE SUAS ATIVIDADES ILICITAS NAO ESTARIA GARANTINDO O PERFEITO USO
DO BEM PELO PERIODO DA CONTRATA(;AO. EXEGESE DO ARTIGO 22 INCISO Il DA LEI DO
INQUILINATO. AUTOR QUE PROCEDEU A NOTIFICA(;AO EXTRAJUDICAL DO REU ACERCA DE
SEU DESINTERESSE EM CONTINUAR LOCANDO A SALA COMERCIAL. REU QUE NAO
COMPROVOU QUE O IMOVEL ESTAVA LIVRE DE RESTRI(}AO JUDICIAL OU POLICIAL.
RECURSO CONHECIDO E IMPROVIDO. O locador do imével tem obrigagdo de garantir o uso pacifico
do bem pelo periodo da contratagdo. O descumprimento desse dever, imp0e, a rescisdo contratual,
conforme disposto no artigo 92 da Lei 8.245/91 (SANTA CATARINA. Tribunal de justi¢a. Apelagéo Civel
n. 2012.081320-8. Relator: Saul Steil. Joinville, 29 de janeiro de 2013. Disponivel em:
http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora. Acesso em: 05 out. 2020). (grifei).

128 SOUZA, 2020. p. 134.

129 RI1ZZARDO, 2015. p. 511.

130 A jurisprudéncia assim entende: Civil e processual. Locacéo de imdvel para fins comerciais. Acédo de
nulidade de contrato de loca¢do cumulada com pedido de indenizagdo por danos materiais julgada procedente.
Pretensdo de uma das rés (locadora) a reforma integral. Descumprimento, por parte das locadoras, da
obrigacao de entregar ao locatario o imével alugado em estado de servir ao uso a que se destina, devendo
responder por eventuais vicios ou defeitos anteriores a locacdo, nos termos do artigo 22, inciso | e 1V, da
Lei do Inquilinato (Lei n. 8.245/1991). Situacéo irregular do imével que nédo permitia ao locatario a
obtencao do alvara de funcionamento, fato que autoriza a rescisdo antecipada da locagéo, ndo tendo
relevo clausula pela qual assumiu ele a responsabilidade pela obtencéo dos alvaras e licencas necessarios
a pratica das atividades comerciais que ali seriam exercidas (academia). Rescisao do contrato por culpa
das locadoras que impde o ressarcimento dos comprovados prejuizos sofridos pelo locatario. RECURSO
DESPROVIDO. (SAO PAULO. Tribunal de justica. Apelacéo Civel n. 0017041-89.2013.8.26.0562.

Relator: Mourdo Neto. Santos, 13 de novembro de 2018. Disponivel em:
https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/resultadoCompleta.do. Acesso em: 06 out.2020, grifei).
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existiam antes de seu inicio. De outro lado, para o locador, se resguardara de reclamacGes
referentes a vicios e defeitos pré-existentes, como ja mencionado acima.!3!

Também ¢é dever do locador, fornecer ao locatario, recibo com discriminacdo das
importancias por ele pagas, sendo proibido a quitacdo genérica. Ndo ha forma especial para a
sua realizagéo, devendo apenas apresentar de forma clara e precisa a indicagdo das parcelas
pagas e seus valores, de maneira que néo fiquem dividas sobre o que foi pago.t32133

E dever do locador, pagar as taxas de administracio cobradas pela imobiliaria, se
houver, e de intermediacGes, alcancando as despesas necessarias para a verificacdo de
idoneidade do pretendente a locatario e seu fiador.13*

Incumbe ao locador, salvo disposi¢do expressa em contrato, 0 pagamento de impostos,
taxas e prémio de seguro complementar contrafogo, que incidam ou venham a incidir sobre o
imovel locado. Tratando-se de norma dispositiva, as partes podem compor o contrato de forma
diferente, atribuindo ao locatario, a responsabilidade pelo pagamento das despesas acima
mencionadas, desde que conste expressamente do contrato.*®

De suma importancia as partes atentarem as clausulas dispositivas do contrato de
locacdo. Nessa esteira, o Tribunal de Justica de Santa Catarina, em recurso de apelacédo de acédo

de despejo por falta de pagamento de IPTU e taxa de coleta de residuos, julgou pelo

181 VENOSA, 2019. p. 136.

182 SOUZA, 2020. p.137.

133 Assim verifica-se na jurisprudéncia: LOCACAO — Pretensdo declaratéria deduzida pelo locatario de justa
causa para resolucao do contrato por culpa dos locadores julgada improcedente — Nulidade da sentenca néo
reconhecida — Estipulacdo do pagamento de R$ 1.200,00, a titulo de aluguel e condominio, sem
discriminacao do quanto consistia cada verba — Infracdo ao inciso VI, do artigo 22, da Lei do Inquilinato
— Situacdo inequivoca diante dos documentos trazidos aos autos — Culpa pela resolucéo carreada aos locadores,
indevida a cobranca da multa contratual — Subsisténcia da cobranca da parcela relativa ao seguro fianga e do
saldo de energia elétrica — Litigancia de ma-fé afastada — Encargos da sucumbéncia carreados aos apelados —
Apelacdo provida, em parte.

(SAO PAULO. Tribunal de justica. Apelagdo Civel n. 1003491-21.2016.8.26.0007. Relator: S& Duarte.
Itaquera, 23 de outubro de 2017. Disponivel em: https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/resultadoCompleta.do. Acesso em:
06 out. 2020, grifei).

134 Encontra respaldo na jurisprudéncia: RECURSO INOMINADO. LEI DO INQUILINATO. ACAO
INDENIZATORIA. IMOVEL CEDIDO PARA LOCAGAO. VICIO OCULTO MANIFESTO NO TELHADO
APOS CHUVAS TORRENCIAIS. AUSENCIA DE COMPOSICAO EXTRAJUDICIAL.
INAPLICABILIDADE DO CDC AOS CONTRATOS LOCATICIOS. REGULAMENTAQAO EM
LEGISLACAO ESPECIFICA PROPRIA. ONUS PROBATORIO REPARTIDO.
MANUTENQAO DO DEVER INDENIZATORIO. COBRANCAS INDEVIDAS MANEJADAS.
DEVOLUCAO SIMPLES. ONUS DO LOCADOR. PREVISAO LEGAL.
INTELIGENCIA DO ARTIGO 22, INCISO VII, DA LEI FEDERAL N° 8.245/1991. SENTENCA
PARCIALMENTE REFORMADA. RECURSOS CONHECIDOS E PARCIALMENTE PROVIDOS.
(PARANA. Tribunal de justica. Recurso inominado n. 0023946-31.2014.8.16.0182/0. Relator: Leo Henrique
Furtado Aradjo. Curitiba, 08 de maio de 2017. Disponivel em:
https://portal.tjpr.jus.br/jurisprudencia/publico/pesquisa.do;jsessionid=efcfcf4989e1ca68f720b8ab42c0?action
Type=pesquisar. Acesso em: 06 out. 2020).

135 VVENOSA, op. cit. p. 108.
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desprovimento do recurso, devido a auséncia de comprovacdo de que o locatéario tenha
assumido tal compromisso, mantendo a incumbéncia do onus ao locador.®®® A falta de
conhecimento do que foi efetivamente contratado, condiciona as partes ao descumprimento
contratual, ainda que involuntario, resultando em 6nus inesperado acerca das responsabilidades
assumidas inconscientemente.

Ainda que, o recibo de locacdo venha com todas as discriminacdes referentes a
cobranca, o locador tem o dever de exibir ao locatario, quando por este solicitado, os
comprovantes referentes ao que esta sendo cobrado. Desse modo, pode o locatario exigir a
demonstracio dos comprovantes dos gastos com condominio, impostos, consertos, etc.!3’

No que concerne as despesas de condominio, confere ao locador a responsabilidade
pelas despesas extraordinarias, o paragrafo Unico, do artigo 22, da Lei de Locacdes, traz uma
lista ndo exaustiva.’3® Em resumo, sio despesas de responsabilidade do locador, todas aquelas
que ndo decorram do uso, séo despesas que digam respeito a questao estrutural, que se originem

de substituicdo e ndo de reparo ou conservagéo.*° 140

136 SANTA CATARINA. Tribunal de justica. Apelacdo Civel n. 2007.012536-5. Relator: Marcus Tulio
Sartorato. Joinville 26 de agosto de 2008. Disponivel em:
http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora. Acesso em: 06 out. 2020.

137 VENOSA, 2019. p. 109.

138 In verbis: Art. 22. O locador é obrigado a:

[-]

Parégrafo Unico. Por despesas extraordinarias de condominio se entendem aquelas que ndo se refiram aos gastos
rotineiros de manutengéo do edificio, especialmente:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imével;

b) pintura das fachadas, empenas, po¢os de aeracdo e iluminacao, bem como das esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;

d) indenizacdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data anterior ao inicio
da locacéo;

e) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacéo, de esporte e de
lazer;

f) despesas de decoracédo e paisagismo nas partes de uso comum;

g) constituicdo de fundo de reserva. (BRASIL, 1991)

1% RIZZARDO, 2015. p. 512.

140 Dessa maneira entende a jurisprudéncia: APELACAO CIVEL. ACAO INDENIZATORIA. LOCACAO DE
SALA COMERCIAL EM SHOPPING CENTER. ENCARGOS DA LOCA(}AO. COBRANCA INDEVIDA.
AUTONOMIA DA VONTADE. LIMITE LEGAL. BOA FE OBJETIVA. FUNQAO SOCIAL DO
CONTRATO. CONSTITUICAO DE FUNDO DE RESERVA. DESPESA EXTRAORDINARIA CABIVEL
AO LOCADOR. ART. 22, X, PARAGRAFO UNICO, LETRA G, DA LEI 8245//91. PREMIO DO SEGURO
CONTRA FOGO. AUSENCIA DE COMPROVACAO EFETIVA DA DESPESA. LOCUPLETAMENTO
ILICITO REPUDIADO PELO ORDENAMENTO JURIDICO. DEVOLUCAO QUE SE IMPOE. ART. 940
DO CODIGO CIVIL. DANO MORAL NAO CONFIGURADO. RECURSO A QUE SE DA PARCIAL
PROVIMENTO. (RIO DE JANEIRO. Tribunal de justica. Apelacao Civel n. 0466084-85.2015.8.19.0001.
Relator: Luiz Roldao De Freitas Gomes Filho. Rio de janeiro, 05 de out. 2020. Disponivel em:
http://www4.tjrj.jus.br/EJURIS/ProcessarConsJuris.aspx?PageSeq=0&Version=1.1.10.0. Acesso em: 19 out.
2020).
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Apos este breve olhar acerca dos deveres do locador, iremos conhecer de alguns dos
deveres do locatario, expostos no artigo 23 e seus incisos, da Lei de Locac¢Bes Urbanas, n° 8.245
de 1991.

Partimos do inciso I, que traz talvez, a principal das obrigacfes do locatario, que é o
dever de pagar em dia os aluguéis e encargos da locacio.**! Sejam estes pagamentos referentes
a obrigacdo legal ou contratualmente convencionados, devendo ser realizados na falta de prazo
previamente estipulado, até o sexto dia Util de cada més subsequente ao vencido, no imével
locado, desde que em outro local ndo se tenha avencado contratualmente. Acerca da
obrigatoriedade do pagamento do aluguel, encontramos uma importante afirmacéao nas palavras
de Venosa:

O aluguel é devido tdo logo se inicie a locacéo e o imdvel seja colocado idoneamente
a disposicéo do locatario. N&o pode o inquilino se recusar a pagar o aluguel pelo fato

de ndo ter se utilizado do imével. E o contrato que gera a obrigaco, e ndo a efetiva
utilizacéo da coisa pelo locatario.'#?

Nesse diapasdo, ndo ha relacdo entre o uso do imovel e inexigibilidade do aluguel, ao
passo que, a partir do momento em que contratados locador e locatario e ocorre a
disponibilidade plena do imével ao locatério, estara obrigado pelo pagamento do aluguel
avencado, sob pena de ac¢do de despejo.'*?

O locatario também possui o dever de utilizar o imével conforme o uso acordado ou
suposto, de maneira compativel com a sua natureza e a sua finalidade, devendo cuida-lo como
se fosse seu. O locatario que desviar a utilizacdo do imével locado, podera configurar abuso de
direito, estard em regra, propiciando a rescisdo do contrato de loca¢do, ficando sujeito a acado

de despejo.14414%

141 SOUZA, 2020. p. 146.

142\VENOSA, 2019. p. 115.

143 A jurisprudéncia decidiu dessa maneira:  APELACAO CIVEL. ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO CUMULADA COM RESCISAO DE CONTRATO DE LOCACAO NAO RESIDENCIAL.
FALTA DE PAGAMENTO DOS ALUGUERES. EXEGESE DOS ARTIGOS 9°, 111, E 23, I, DA LEI N.
8.245/91. SENTENCA MANTIDA. RECURSO DESPROVIDO. Constituindo o pagamento do aluguel
obrigacao elementar do locatario, seu descumprimento autoriza a rescisdo do contrato e sua condenacao
ao pagamento referente aos encargos locaticios. (SANTA CATARINA. Tribunal de justica. Apelacéo Civel
n. 0305558-15.2016.8.24.0020. Relator: Fernando Carioni. Criciima, 19 de novembro de 2019. Disponivel em:
http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora. Acesso em: 06 out. 2020). (grifei).

144 \VVENOSA, op. cit. p. 116.

145 Nesse sentido verifica-se na jurisprudéncia: DIREITO CIVIL. LOCACAO. IMOVEL ENTREGUE EM
PERFEITO ESTADO DE CONSERVACAO. DESPESAS DE RECUPERACAO AO FINAL DA
LOCACAO. RESPONSABILIDADE DO LOCATARIO.

. E dever do locatario a conservacao do imével locado e a sua devolug&o no mesmo estado em que o
recebeu, a teor do que prescreve o artigo 23, incisos Il e 111, da Lei do Inquilinato. 1. Sem a prova de
gue as avarias detectadas ao fim da locacéo provieram do uso normal do imével ou de que eram
preexistentes, ndo ha como recusar a responsabilidade do locatario pelo pagamento das despesas de
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Outro importante dever do locatério, é o de entregar o imével ao final da locagéo, no
mesmo estado em que o recebeu, com a ressalva do desgaste ocasionado pelo uso normal. O
estado em que foi recebido o imdvel pode ser demonstrado por vistoria realizada ao inicio da
locagdo.1*® Um pouco mais complicado fica em estabelecer o que seria o desgaste de uso
normal, que no caso de ddvidas, devem ser resolvidas pela pericia.'4’

O locatario de posse do imovel alugado, tem o dever de comunicar de imediato ao
locador o advento de qualquer dano ou defeito que seja de obrigacdo deste, assim como
eventuais turbacdes de terceiros. As comunicagdes sdo importantes que se facam de maneira
que possam ser comprovadas no futuro, podendo inclusive ser feita notificacdo via cartério de
tabelionato de notas. O locatario precisa estar atento, pois a ndo comunicacdo pode gerar
indenizagdo por danos provocados e também acio de despejo pela infragdo contratual.'*®

No decorrer da locacdo, em havendo danos ao imovel, ou em suas instalacfes, que
tenham sido causados pelo locatério, dependentes, familiares, visitante ou preposto, tera o
locatario o dever da imediata reparacdo. Somente se isentard o locatéario da responsabilidade
pelo reparo dos danos, se comprovar serem de origem de caso fortuito, forca maior, ou terceiro
n&o elencado na lei.'*°

E proibido ao locatario alterar a forma do imdvel, tanto interna quanto externa, sem a
autorizacgdo por escrito do locador. Esta obrigacédo tem ligacéo direta com aquela que prevé a
devolucgdo do im6vel no mesmo estado que recebeu o locatario.**

Fica obrigado o locatario a entregar imediatamente ao locador cobranca de tributos,

condominio, intimacBes, multas, exigéncia de autoridade publica, ainda que dirigidas a ele,

recuperacdo. I11. Recurso conhecido e desprovido. (DISTRITO FEDERAL. Tribunal de justica. Apelagdo
Civel n. 20140112000618. Relator: James Eduardo Oliveira. Brasilia, 17 de fev. 2017. Disponivel em :
https://pesquisajuris.tjdft.jus.br/IndexadorAcordaos-web/sistj. Acesso em: 07 out. 2020). (grifei).

148 Nesse sentido colhe-se da jurisprudéncia do TJ-SC: APELACAO CIVIL. ACAO DE INDENIZACAO POR
DANOS MORAIS, MATERIAIS E LUCROS CESSANTES. CONTRATO DE LOCAGAO COMERCIAL.
DEVOLUGAO DO IMOVEL EM ESTADO PRECARIO. AUSENCIA DE VISTORIA INICIAL.
PRESUNCAO DE BOAS CONDICOES QUANDO DO INICIO DO ALUGUEL. DEVER DE ENTREGA
NO MESMO ESTADO. SENTENCA REFORMADA. E responsavel pela devida indenizacéo a locadora,
locatario que devolve imével em estado precéario, depredado em quase sua totalidade, mesmo nao
havendo vistoria inicial a qual atestaria as condi¢des iniciais do bem, pois sabe-se que ... " inexistindo
descricéo sobre o estado do imével no seu recebimento pelo inquilino, é presumido seu bom estado de
conservagao, devendo o locatario assim restitui-lo, salvo as deterioracgdes resultantes de seu uso normal.
(SANTA CATARINA. Tribunal de justica. Apelacao Civel n. 2007.050601-5. Relator: Carlos Prudéncio.
Balneario Camborid, 16 de margo de 2010. Disponivel em:
http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora. Acesso em: 07 out. 2020, grifei).

147VENOSA, 2019. p. 117.

148 1bid., p. 118.

149 SOUZA, 2020. p. 152.

150 1bid., p. 152.
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locatério. A urgéncia da entrega ao locador, se deve ao prazo de quitacdo e resposta que tais
documentos possuem, respondendo o locatario por danos que sua omissdo possa causar ao
locador, inclusive o despejo.*>*

Incumbe ao locatario o pagamento das despesas com telefone, consumo de forga, luz,
agua, gas e esgoto. S&o despesas decorridas do consumo e uso do locatério, constituindo grave
infracdo contratual o ndo pagamento destas contas, podendo também levar ao despejo.°21%3

O locatério é obrigado a permitir que o locador ou seu mandatario vistoriem o imdvel,
com dia e hora marcados, assim como que o Vvisitem terceiros interessados na compra do imével.
Em caso de ndo haver acordo entre locador e locatario, o juiz devera arbitrar, com vistas aos
costumes e peculiaridades locais. 41

O cumprimento integral da convencdo de condominio e os regulamentos internos,
constitui outro dever do locatario, que responde pelos danos que causar ao condominio. >

No tocante as despesas de condominio, fica o locatario responsavel pelas despesas
ordinarias, o § 1°, do artigo 23, da lei 8.245 de 19917, traz um rol exemplificativo, e n&o

exaustivo, das possiveis despesas ordinarias de condominio.

11 S0UZA, 2020. p. 153.

152 VENOSA, 2019. p. 121.

153 Dessa maneira entende a jurisprudéncia "LOCACAO — ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO CUMULADA COM COBRANGCA - DESPESAS DE CONSUMO DE AGUA E LUZ -
RESPONSABILIDADE DO LOCATARIO - INTELIGENCIA DO ARTIGO 23, INCISO VIII, DA LEI DO
INQUILINATO - INADIMPLEMENTO CONFESSADO - SENTENCA MANTIDA - PRELIMINAR
REJEITADA, RECURSO IMPROVIDO. As dificuldades econémicas enfrentadas pelo inquilino ndo podem
servir de pretexto para eximi-lo do pagamento dos aluguéis e encargos devidos pela ocupagdo do imovel
locado". (SAO PAULO. Tribunal de justica. Apelagéo Civel n. 1001788-49.2019.8.26.0266. Relator: Renato
Sartorelli. Itanhaém, 07 de outubro de 2019. Disponivel em: https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/resultadoCompleta.do.
Acesso em: 07 out. 2020).

154 SOUZA, op. cit. p. 154.

155 Nesse sentido decidiu a jurisprudéncia: Responsabilidade civil. Locagdo néo residencial. (...). Alegacdo de
que o locador invadiu o imdvel locado e constrangeu as locatarias perante clientes que se encontravam no
estabelecimento. Auséncia de comprovacédo. Prova oral contraditoria. Inexisténcia de violagdo ao disposto no
artigo 22, 11, da Lei n. 8.245/91. Possibilidade de o locador vistoriar o imével, sobretudo quando o bem se
encontra passando por reformas autorizadas pelas locatarias. Artigo 23, IX, da Lei n. 8.245/91. Auséncia de
agendamento de data e hora para a visita. Mero inadimplemento contratual. Danos morais ndo caracterizados.
Situac@o que ndo ultrapassou o mero aborrecimento ou dissabor cotidiano. Auséncia de leséo a direito da
personalidade. Indenizagéo indevida. Recurso improvido. (SAO PAULO. Tribunal de justica. Apelagéo civel
n. 0005383-65.2005.8.26.0007. Relator: Hamid Bdine. Itaquera, 21 de mai. 2014. Disponivel em:
https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/resultadoCompleta.do. Acesso em: 07 out. 2020).

156 VVENOSA, op. cit. p. 122.

157 Art. 23. O locatério € obrigado a:

[-]

§ 1° Por despesas ordinarias de condominio se entendem as necessarias a administragao respectiva,
especialmente:

a) salarios, encargos trabalhistas, contribui¢des previdenciarias e sociais dos empregados do condominio;

b) consumo de dgua e esgoto, gas, luz e forca das areas de uso comum;

¢) limpeza, conservacéo e pintura das instalacGes e dependéncias de uso comum;
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3.4 ACAO RENOVATORIA

A lei de locacBes também trata a partir do art. 58 de direito processual, prevendo 4 tipos
de acdo. Dentre elas, duas interessam ao presente estudo. A renovatoria, visto que aplicavel
apenas aos contratos de locacdo de imdveis nao residenciais e a revisional, por ser 0 objeto
central do trabalho aqui realizado.

Acdo renovatoria, € a acdo por meio da qual se realiza a renovacdo compulsoria do
contrato de locacdo urbano néo residencial, direcionada aquele locatario que possua no imovel
0 exercicio de atividade reconhecida como empresarial.*>® Possui o objetivo de protecio do
fundo de comércio estabelecido pelo locatéario no imével ora locado.® Para tanto, a legislagio
apregoa alguns requisitos materiais, exige que o contrato de locagdo renovando tenha sido
realizado de forma escrita, com prazo determinado, que o prazo minimo do contrato a renovar
ou a soma dos prazos ininterruptos seja de cinco anos e que o locatario esteja explorando o

mesmo comércio ininterruptamente por no minimo 3 anos.*®°

d) manutencéo e conservacdo das instalacdes e equipamentos hidraulicos, elétricos, mecéanicos e de seguranca,
deuso comum;

e) manutencdo e conservacao das instalacdes e equipamentos de uso comum destinados a prética de esportes e
lazer;

f) manutencdo e conservacéo de elevadores, porteiro eletrénico e antenas coletivas;

g) pequenos reparos nas dependéncias e instalagdes elétricas e hidraulicas de uso comum;

h) rateios de saldo devedor, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da locagéo;

i) reposicdo do fundo de reserva, total ou parcialmente utilizado no custeio ou complementacdo das despesas
referidas nas alineas anteriores, salvo se referentes a periodo anterior ao inicio da locacdo. (BRASIL, 1991).

18 TARTUCE, 2017b. p. 563.

159 Nesse sentido, 0 TJ-SC julgou a necessidade da existéncia do fundo de comércio para procedéncia da agéo
renovatéria: CIVIL - LEI N. 8.245/91 (LEI DO INQUILINATO) - ACAO RENOVATORIA - LOCACAO DE
IMOVEL PARA INSTALAGAO DE ANTENAS DE TRANSMISSAO DE DADOS - INEXISTENCIA DE
FUNDO DE COMERCIO - CONDICAO NECESSARIA PARA A PROCEDENCIA DA ACAO 1Esta
pacificado na doutrina e na jurisprudéncia que a acdo renovatdria demanda a existéncia do fundo de comércio a
ser protegido, sem o qual resta insubsistente a pretensdo de renovagdo do aluguel para fins mercantis. 2 O
fator "clientela" é essencial e indispensavel para se confirmar o fundo de comércio, e, por certo, antenas de
transmisséo de dados instaladas em terreno ou topo de prédio locado apenas para esse fim ndo sao suficientes
para se afirmar que a empresa formou seu fundo empresarial - e agregou clientes - em razéo da fixacdo dos
equipamentos no imdvel locado, mesmo quando sua atividade empresarial fim seja 0
compartilhamento/locacéo destes equipamentos para operadoras de telefonia/transmissdo de dados. (SANTA
CATARINA. Tribunal de justica. Apelagdo Civel n. 0303060-63.2018.8.24.0023. relator: Luiz Cézar
Medeiros. Florianopolis, 20 de agosto de 2019. Disponivel em:
http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora. Acesso em: 10 out. 2020).

160 VVENOSA, 2019. p. 296.
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3.5 ACAO REVISIONAL DE ALUGUEL

O contrato de locagcdo como sabemos é um contrato de trato sucessivo, que por vezes se
prolonga por anos, de forma que em muitas oportunidades o valor do aluguel se torna defasado,
0 que rompe com o equilibrio original do contrato e afeta a sua comutatividade.*6*

N&o raros sdo os contratos de aluguéis em que apds transcorridos alguns meses de sua
celebracéo, o valor da prestagéo e contraprestacdo ajustada acabe por néo representar mais o
real valor de mercado. Podendo ocorrer esta flutuacdo de valores em razdo de fatores
econémicos diversos, como inflacdo, alteracGes nos arredores do imével que o valorizem ou o
depreciem etc., o certo é que o indice de reajuste utilizado nos contratos, 0 mais comum o IGP-
M, geralmente ndo reflete a realidade econémica da locagéo.

A Lei de Locacdes com o objetivo de ajustar o aluguel ao preco de mercado, tanto para
majora-lo ou reduzi-lo, estabelece a possibilidade de tanto locador quanto locatario pedirem a
revisdo judicial do aluguel % Para tanto, a lei estabelece que o pedido podera ser realizado apds
3 anos de vigéncia do contrato ou do acordo anteriormente realizado entre as partes.*®* O prazo
aqui especificado, em observancia ao principio da conservacdo dos contratos, Visto
anteriormente, possui 0 objetivo de evitar constantes pedidos revisionais em curtos espacos de
tempo, gerando inseguranca juridica e prejudicando a estabilidade dos contratos.®

No tocante a parte processual, a peticdo inicial devera indicar, de maneira clara, o valor
do aluguel pretendido. Nao obstante, no decorrer da acéo, podera haver variagcdes no valor de
mercado dos alugueis, algo que se faz necessario a realizacdo de pericia, para vislumbrar o juiz

um valor real e justo do aluguel, que podera ser divergente do pedido.®®

161 SOUZA, 2020. p. 399.

162\VENOSA, 2019. p. 285.

183 TARTUCE, 2017b. p. 560.

164 Acerca do transcurso do triénio contratual decidiu a jurisprudéncia:  APELACAO CIVEL. ACAO
RENOVATORIA DE LOCACAO COMERCIAL C/C REVISIONAL DE ALUGUEL. RECURSO DO
AUTOR. REVISAO DO VALOR LOCATICIO. CONTRATO DE SUBLOCAGAO NAO RESIDENCIAL.
ALEGACAO DE CERCEIO DE DEFESA. JULGAMENTO ANTECIPADO DA LIDE. ALMEJADA
PRODUCAO DE PERICIA. AJUIZAMENTO DA AGAO ANTES DO TRANSCURSO DO TRIENIO
PREVISTO NO ART. 19, DA LEI N. 8.245/91. SENTENCA REFORMADA EX OFFICIO. EXTINCAO
PROCESSUAL POR CARENCIA DE ACAO. RECURSO PREJUDICADO. Anota Maria Helena Diniz:
"Nao sera admissivel a revisdo do aluguel, antes de completado o triénio, ainda que se invoque onerosidade
excessiva ou grande mutagdo nas condi¢es econdmicas [...]. Se tal prazo ndo se perfez, decretar-se-a a
caréncia da agdo, seja por arguicdo do réu, seja por iniciativa do magistrado.” (SANTA CATARINA. Tribunal
de justica. Apelacao Civel n. 2008.049572-2. Relator: Gerson Cherem. Floriandpolis, 28 de agosto de 2014.
Disponivel em: http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora. Acesso em: 10 out. 2020).

165 SOUZA, op. cit. p. 399.

186 1bid., p. 413.
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O juiz ao designar a data de audiéncia de conciliacdo, fixara aluguel provisério, desde
que solicitado na inicial e fornecidos elementos que possibilitem a fixagdo do valor
provisorio.'®” Estes elementos basicamente podem ser compostos por informacdes obtidas por
exemplo, em fontes credenciadas da area de imoveis, anincios e de administradores de
imdveis.1% Cabera ao réu, até a data da audiéncia de conciliagio, sem prejuizo de contestacéo,
apresentar os elementos que entenda comprovar, que o valor do aluguel provisorio ndo condiz
com a realidade.'®

O valor do aluguel provisorio tera como limite maximo 80% do valor pedido e como
limite minimo 80% do aluguel vigente. Estabelecido o aluguel provisério, passard a vigorar
desde a citacdo do réu e permaneceré até a sentenca transitado em julgado. Durante o periodo
provisorio, o aluguel sofrera os reajustes periddicos contratuais ou legais."

A acdo revisional de aluguel possui importancia impar no presente trabalho, sendo assim
sera discutida novamente mais adiante com a contextualizacdo da pandemia de covid-19 e seus

efeitos nos contratos de locagdo de imdveis urbanos ndo residenciais.

3.5.1 Aplicacéo do cddigo civil a lei de locagdo

A lei 8.245/91, unificou num sé diploma normas atinentes a locacédo residencial e ndo
residencial, tratando também de normas processuais, buscou ser completa e atender as
necessidades de locador e locatario.!” No entanto, como tantas outras situagdes legais, previu
a aplicacdo subsidiaria de outras normas gerais, porém apenas em casos de omissao.

A Lei de Locac0es prevé a aplicacdo subsidiaria do codigo civil e do codigo de processo
civil, no entanto possui a ressalva de que a subsidiariedade ocorreria no que ela for omissa. No

entanto, desde a promulgacéo da lei de locacdes em 1991, ocorreram alteracOes significativas

167 Nesse sentido 0 TJ-SC: AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO REVISIONAL DE ALUGUEL. DECISAO
QUE POSTERGOU A FIXACAO DE ALUGUEL PROVISORIO PARA APOS A REALIZACAO DE
PERICIA TECNICA. INSURGENCIA DA AUTORA. APRESENTACAO DE LAUDOS DE AVALIACAO
ELABORADOS POR CORRETORES DE IMOVEIS. FIXACAO DE ALUGUEL PROVISORIO PREVISTA
NO ART. 68, II,'A', DA LEI N. 8.245/91, COM BASE NOS ELEMENTOS TRAZIDOS PELAS PARTES
OU INDICADOS PELO JUIZ. AUSENCIA DE JUSTIFICATIVA PARA A POSTERGAGCAO.
DESNECESSIDADE DE PERICIA. DECISAO DE COGNICAO SUMARIA. FIXACAO EM 60% DO
VALOR PRETENDIDO PELA AGRAVANTE. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO. (SANTA
CATARINA. Tribunal de justica. Agravo de Instrumento n. 4023091-97.2018.8.24.0900. Relatora: Maria do
Rocio Luz Santa Ritta. Joinville, 12 de fevereiro de 2019. Disponivel em:;
http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora. Acesso em: 10 out. 2020).

168 \VENOSA, 2019. p. 288.

169 SOUZA, op. cit. p. 418.

0 VVENOSA, op. cit. p. 289.

11 DINIZ, 2014. p. 25.
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no ordenamento juridico brasileiro, como o surgimento de um novo Cadigo Civil em 2002 e do
novo Cadigo de Processo Civil de 2015. Dando origem a algumas contradi¢fes com a lei
especifica, de sorte, que o principio da especialidade ndo foi afastado, vide o artigo 2.036 do
Codigo Civil*"?, dessa maneira, por ser lei especifica a Lei de LocagBes, prevalecera sobre
aquelas, servindo a subsidiariedade do Cddigo Civil e do Cddigo de Processo Civil'’3, nas
situagcBes em que for omissa a Lei de Locacdes.>’* A lei de LocagGes somente invalida as normas
de direito civil e processual naquilo que for conflitante com a sua instrucdo, onde haver
compatibilidade permanecera.!’

Importante salientar que com o advento do atual codigo civil, uma nova principiologia
contratual foi imposta, de maneira que deve ser gradativamente aplicada as relacGes ex
locato.'”® Logo, ndo sendo possivel o preenchimento da lacuna deixada pela Lei de Locacdes
com a aplicacédo analdgica do Cddigo Civil e do processual civil, utilizar-se-a dos costumes, e
n&o sendo estes suficientes, recorrer-se-a aos principios de direito e equidade.!’’

Tomando por base todo o estudo realizado até aqui, da-se sequéncia ao trabalho no
préximo capitulo, com a contextualizacdo da pandemia de covid-19, que por ora, nos atinge e

nos trouxe profundas alteraces econdmicas e sociais.

172 BRASIL, 2002.

173 Nesse sentido decidiu a jurisprudéncia: AGRAVO DE INSTRUMENTO — LOCAGCAO DE IMOVEL —
ACAO DE DESPEJO C.C. COBRANCA — Deciséo que recebe recurso de apelacdo somente no efeito
devolutivo — Embora a relagdo "ex locato™ seja regida por lei especial, a existéncia de pleito ndo abrangido por
suas disposi¢des importa aplicacdo subsidiaria do Cédigo de Processo Civil, nos termos do art. 79 da Lei de
Locac0es, do que resulta a atribuicéo de duplo efeito ao recurso de apelagéo interposto pela locataria —
RECURSO PROVIDO. (SAO PAULO. Tribunal de justica. Agravo de Instrumento n. 2049463-
52.2015.8.26.0000. Relator: Antonio Nascimento. Presidente Prudente, 23 de junho de 2016. Disponivel em:
https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/resultadoCompleta.do. Acesso em: 10 out. 2020)

Acerca da possibilidade de aplicacdo do Cddigo de Defesa do Consumidor aos contratos de locagdo de imdveis
urbanos, o STJ entende que, “néo se aplicam aos contratos de locagdo as normas do Codigo de Defesa do
Consumidor, pois tais contratos ndo possuem os tragos caracteristicos da relagdo de consumo, previstos nos
artigos 2° e 3° do CDC, e além disso, ja sdo regulados por lei propria, a Lei 8.245/1991.” BRASIL. Superior
tribunal de justica. STJ Noticias. Brasilia, 17 mar. 2017. Disponivel em:
http://www.stj.jus.br/sites/portalp/Paginas/Comunicacao/Noticias-antigas/2017/2017-03-17_09-38_Codigo-de-
Defesa-do-Consumidor-nao-se-aplica-aos-contratos-de-
locacao.aspx#:~:text=0%20Superior%20Tribunal%20de%20Justi%C3%A7a,%2C%20a%20L ei%208.245%?2
F1991. Acesso em: 20 out. 2020.

174 SOUZA, 2020. p. 484.

175 DINIZ, 2014. p. 387.

176 VENOSA, 2019. p. 313.

7 DINIZ, op. cit. p. 388.
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http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8078.htm#art.2
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L8078.htm#art.3
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4 REVISAO CONTRATUAL DO CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL
URBANO NAO RESIDENCIAL EM TEMPOS DE PANDEMIA.

Dando sequéncia ao nosso trabalho e considerando-se os estudos até entdo aqui
expostos, pode-se afirmar que a acdo revisional dos contratos, fortalecida pelo dirigismo
contratual que predomina na legislacdo patria atual e regida pelos seus principios norteadores
analisados anteriormente, possui meios habeis para a solugdo do desequilibrio contatual
superveniente.

No entanto, conforme também apresentado anteriormente, percebe-se que o contrato de
locacdo de imo6vel ndo residencial, por vezes, apresenta condigdes que suscitam a possibilidade
de revisdo judicial, sendo que para isso, j& encontra-se devidamente regulado por norma
especial, a lei n° 8.245/91.

Entretanto, em razdo da pandemia de covid-19 e seus efeitos, se faz necessario a analise
da acdo revisional do contrato de locacdo de imével urbano néo residencial em razdo da mesma.
Para isso, veremos no presente capitulo, se é possivel considerar a pandemia de covid-19 como
fato superveniente, imprevisivel e extraordinario ensejador de ac¢des revisionais dos contratos

de locacdo de imdveis urbanos ndo residenciais.

4.1 A PANDEMIA DE COVID-19 COMO FATO SUPERVENIENTE, IMPREVISIVEL E
EXTRAORDINARIO

Quando noticiou-se os primeiros alertas de infecgBes por coronavirus nas cidades
chinesas, ainda no final do ano de 2019,'7® dificilmente imaginara-se que o virus tomaria as
proporcOes que tomou, espalhando-se pelo mundo inteiro, sendo no dia 11 de marco de 2020,
elevado a categoria de pandemia mundial, pela Organizagdo Mundial de Satde.!”

Como efeito da declaracdo de pandemia mundial, todos os paises se viram obrigados a

tomarem medidas sanitarias preventivas de combate a disseminacdo do virus. No Brasil ndo

178 G1 CIENCIA E SAUDE. Cronologia da expansdo do novo coronavirus descoberto na china. Disponivel
em: https://g1.globo.com/ciencia-e-saude/noticia/2020/01/22/cronologia-da-expansao-do-novo-coronavirus-
descoberto-na-china.ghtml. Acesso em: 02 nov. 2020.

179 UNA-SUS. Organizacdo mundial de satde declara pandemia do novo coronavirus. Disponivel em:
https://www.unasus.gov.br/noticia/organizacao-mundial-de-saude-declara-pandemia-de-
coronavirus#:~:text=organiza%c3%a7%c3%a30%20mundial%20de%20sa%c3%bade%20declara%20pandemi
2%20d0%20novo%20coronav%c3%adrus,-
mudan%c3%a7a%20de%20classifica%c3%a7%c3%a30&text=tedros%20adhanom%2c%20diretor%20geral%
20da,sars%2dcov%2d2). Acesso em: 02 nov. 2020.
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fora diferente, dentre as medidas mais incisivas, vieram 0s decretos de quarentena, sendo
estabelecidas diversas restricdes sanitarias, que focando o isolamento social das pessoas,
proibiram desde a permanéncia em locais publicos, até o funcionamento de negdcios
considerados ndo essenciais. Fabricas foram proibidas de exercerem as suas atividades,
restaurantes, bares e lanchonetes, shopping centers, e outros diversos setores da cadeia
produtiva classificados como n&o essenciais, foram abruptamente proibidos de exercerem a sua
atividade econdmica, em alguns casos de forma parcial, e em outros totalmente.*°

Como reflexo de tudo isso, sobrevieram grandes impactos sociais e econdémicos, para
toda a populacao, alguns em menor grau de prejuizo, no entanto outros, tiveram seus negocios
literalmente dizimados devido as restricdes estabelecidas pelo poder publico. No primeiro
semestre de 2020, os pedidos de faléncia avancaram 34,2%, os de recuperacéo judicial, 32,8%,
e as recuperacdes judiciais deferidas, 45,3%, mantida em relacdo ao mesmo periodo do ano
passado.’®! No més de julho desse ano, ou seja, quatro meses apds o inicio das medidas de
combate ao novo coronavirus, o site El Pais, publicou uma matéria, noticiando que das 1,3
milhdo de empresas que estavam com atividades suspensas ou encerradas definitivamente na
primeira quinzena de junho, devido a crise sanitaria, 716 mil haviam fechado as portas e 522
mil afirmaram ao IBGE que a situagdo deveu-se a pandemia.'82

Feito este breve introito, nos cabe agora, analisar a possibilidade de configuracdo da
pandemia como evento superveniente, imprevisivel e extraordinario. A despeito da
superveniéncia, trata-se da circunstancia de um fato ocorrer ap6s outro tomado como
referéncia,'®® é uma circunstancia nova, surgida no curso do contrato, ainda que préxima de sua
celebragdo, porém que gera excessiva onerosidade para um dos contratantes.'® Quanto ao
marco inicial da circunstancia do fato, gera duvidas se deveria ser levado em conta 0 momento

em que as medidas preventivas de contencdo do virus acabaram por refletir em extrema

180 ND+. Linha do tempo: confira os decretos publicados em sc em cinco meses no combate a covid-19. Disponivel em:
https://ndmais.com.br/saude/linha-do-tempo-confira-os-decretos-publicados-em-sc-em-cinco-meses-no-combate-a-covid-19/. Acesso
em: 02 nov. 2020.

181 SEU DINHEIRO. Os ‘falidos’ do coronavirus: veja as empresas que quebraram na pandemia. Disponivel
em: https://www.seudinheiro.com/2020/empresas/os-falidos-do-coronavirus-veja-as-empresas-que-quebraram-
na-pandemia/. Acesso em: 02 nov. 2020.

182 E| PAIS. 716.000 empresas fecharam as portas desde o inicio da pandemia no brasil, segundo o ibge.
Disponivel em: https://brasil.elpais.com/brasil/2020-07-19/716000-empresas-fecharam-as-portas-desde-o-
inicio-da-pandemia-no-brasil-segundo-o-ibge.html. Acesso em: 02 nov. 2020.

18 GUIMARAES, 2018. p. 403.

184 VENOSA, 2020. p. 130.
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onerosidade para uma das partes contratantes, ou o reconhecimento da ocorréncia do estado de
calamidade publica pelo congresso nacional. 18

Vejamos em relacdo as medidas preventivas, sao varias as tentativas exercidas pelas
esferas municipais, estaduais e federal, para de alguma maneira frear a expansao da infecgéo.
Por exemplo, o Distrito Federal, em 11 de marco de 2020, j& havia restringido o funcionamento
de estabelecimentos comerciais para evitar a circulacdo e a aglomeragdo de pessoas,® em

187 e

Florianopolis, no dia 16 de marco, foram suspensas as aulas da rede municipal e privada,
assim se sucedeu em diversas cidades e estados do pais. O fato que estamos analisando € a
COVID-19, sendo que a partir do momento em que passaram a ser empregadas medidas
restritivas por sua razéo e refletiu de maneira extremamente onerosa, diretamente na prestacéo
de uma das partes contratantes, nos estabelece um marco temporal de sua circunstancia, que
sera entendida como superveniente tendo como referéncia o contrato celebrado anterior a ela.

No entanto, cabe salientar que a lei 14.010 de 10 de junho de 2020, que Dispde sobre o
Regime Juridico Emergencial e Transitdrio das relaces juridicas de Direito Privado no periodo
da pandemia do coronavirus (Covid-19), estabelece no paragrafo Gnico do seu artigo 1°, que
“Para os fins desta Lei, considera-se 20 de mar¢co de 2020, data da publicacdo do Decreto
Legislativo n° 6, como termo inicial dos eventos derivados da pandemia do coronavirus (Covid-
19)” 188

Logo, cabera ao magistrado, quando da analise do caso concreto, o fazer com base nas

normas e principios gerais do Direito Civil,*®° para determinar o termo inicial do evento

185 BRASIL. Decreto legislativo n°: Reconhece, para os fins do art. 65 da Lei Complementar n® 101, de 4 de
maio de 2000, a ocorréncia do estado de calamidade publica, nos termos da solicitagdo do Presidente da
Republica encaminhada por meio da Mensagem n° 93, de 18 de margo de 2020. Brasilia: Congresso nacional,
[2020]. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/portaria/DLG6-2020.htm. Acesso em; 02 nov.
2020.

186 BRASILIA. Decreto n° 40.509, de 11 de margo de 2020. Dispde sobre as medidas para enfrentamento da
emergéncia de saude publica de importancia internacional decorrente do novo coronavirus, e da outras
providéncias. Brasilia: governador do distrito federal, [2020]. Disponivel em:
http://www.sinj.df.gov.br/sinj/norma/ad0fae78af5f4e50b46¢7357h7ee8597/decreto_40509_11 03_2020.html#:
~:text=disp%c3%h5e%20sobre%20as%20medidas¥%20para,que%20lhe%20conferem%200%20art. Acesso
em: 02 nov. 2020.

187 ND+. Linha do tempo: confira os decretos publicados em SC em cinco meses no combate a Covid-19. Disponivel em:
https://ndmais.com.br/saude/linha-do-tempo-confira-os-decretos-publicados-em-sc-em-cinco-meses-no-combate-a-covid-19/. Acesso
em: 02 nov. 2020.

188 BRASIL. Lei 14.010 de 10 de junho de 2020: Dispde sobre o Regime Juridico Emergencial e Transitorio das
relagdes juridicas de Direito Privado no periodo da pandemia do coronavirus (Covid-19). Brasilia: Presidéncia
da Republica, [2020]. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2019-
2022/2020/1ei/L14010.htm. Acesso em: 02 nov. 2020.

189 JUSBRASIL. Comentarios a lei da pandemia (lei 14.010/2020): artigo de pablo stolze gagliano e carlos
eduardo elias de oliveira. Disponivel em: https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/859582362/comentarios-
a-lei-da-pandemia-lei-14010-2020. Acesso em: 02 nov. 2020.
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superveniente, conforme aquele que melhor expressar as circunstancias do fato na relagéo
contratual.

Acerca da extraordinariedade e imprevisibilidade do fato, ele serd extraordinario e
anormal para o contrato quando se desviar do curso ordinario dos negdcios.'®® Segundo o
Relatorio Sanitario Internacional (RSI) aprovado pela assembleia geral da Organizacdo
Mundial de Satde em 2005 e também aprovada pelo congresso nacional em 2009:

“emergéncia de satde publica de importancia internacional” significa um evento
extraordinario que, nos termos do presente Regulamento, é determinado como:
(i) constituindo um risco para a satde publica para outros Estados, devido

a propagacéo internacional de doenga e;
(ii) potencialmente exigindo uma resposta internacional coordenada;**

Portanto fica evidenciado que, a covid-19, no momento em que foi declarada
emergéncia de salde publica de importancia internacional, pela OMS, em 30 de janeiro de
2020,%%2 foi reconhecida como evento extraordinario. A pandemia de covid-19 trouxe extremas
alteragBes na rota dos negocios mundo afora, ndo fossem as mudancas trazidas pela pandemia
tdo abruptas, ndo se evidenciariam as milhares de empresas brasileiras que fecharam as portas
em sua decorréncia, conforme falou-se a pouco.

O fato sera imprevisivel quando as partes ndo possuirem condicbes de prevé-lo, por
maior diligéncia que tiverem.!® Dessa forma podemos até questionar a imprevisibilidade do
evento em questdo, pois algumas pessoas de certa maneira alertaram sobre a possibilidade de

ocorréncia de uma pandemia em escala global.'** Sendo assim, a previsdo pode ser possivel,

190 VENOSA, 2020. p. 131.

191 BRASIL. Decreto legislativo n° 395, de 2009. Aprova o texto revisado do regulamento sanitario
internacional, acordado na 58%ssembléia geral da organizagdo mundial de saide, em 23 de maio de 2005.
Congresso nacional, [2009]. Disponivel em:
https://www2.camara.leg.br/legin/fed/decleg/2009/decretolegislativo-395-9-julho-2009-589324-
publicacaooriginal-114307-pl.html. Acesso em: 03 nov. 2020.

192 OPAS BRASIL. Oms declara emergéncia de salide pablica de importancia internacional por surto de
novo coronavirus. Disponivel em:
https://www.paho.org/bra/index.php?option=com_content&view=article&id=6100:0ms-declara-emergencia-
de-saude-publica-de-importancia-internacional-em-relacao-a-novo-coronavirus&itemid=812. Acesso em: 03
nov. 2020.

198 VENOSA, op. cit. p. 131.

194 Neste sentido, Bill Gates afirmou no ano de 2015, “Atualmente, o maior risco de uma catastrofe global estd
em um virus altamente infeccioso, ndo uma guerra. Se algo matar 10 milhGes de pessoas nas proximas décadas,
serdo micrébios e ndo misseis" (TILT. Profeta? Ha cinco anos, Bill Gates "previu'* pandemia de
coronavirus. Disponivel em: https://www.uol.com.br/tilt/noticias/redacao/2020/03/16/profeta-ha-cinco-anos-
bill-gates-previu-pandemia-de-coronavirus.htm?cmpid=copiaecola. Acesso em: 02 nov. 2020).

Também em 2015, o entdo presidente Barack Obama falou em discurso do enorme risco de termos uma
pandemia de uma doenca respiratoria nos moldes da que vivemos atualmente com a Covid-19. (OGLOBO.
Obama alertou para risco de pandemia. Mas ele agiu? Disponivel em: https://blogs.oglobo.globo.com/guga-
chacra/post/obama-alertou-para-risco-de-pandemia-mas-ele-agiu.html. Acesso em: 02 nov. 2020).
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mas sua ocorréncia é que deve ser muito improvavel de acontecer. O que deve ser preservada é
a consciéncia média da sociedade, pois havendo o desequilibrio, estardo abertas as portas da
revisio.!%

A pandemia de covid-19, trata-se de um evento global, atingindo a quase totalidade,
sendo a todos no mundo, seja de maneira direta ou indireta, fato que ndo deixa margens para
entende-la como motivo subjetivo da parte que alega-1a.!*® A pandemia de covid-19 alterou a
tal ponto os padroes e expectativas da realidade das pessoas,'®’ de modo que se procura

estabelecer um novo normal para a sociedade atual.

4.2 POSSIBILIDADE DE ACAO REVISIONAL DOS CONTRATOS DE LOCACAO DE
IMOVEIS URBANOS NAO RESIDENCIAIS EM TEMPOS DE PANDEMIA

Em decorréncia do que ja estudamos sobre o contrato de locacao de imovel urbano ndo
residencial no capitulo anterior, sabe-se que ¢é regulado por norma especial e que na mesma,
possui a maneira de proceder a revisao judicial do valor locativo na falta de acordo entre locador
e locatério sobre o reajuste ou atualizagdo do aluguel.*®

Neste ponto, nada impede que os contratos de aluguéis que apresentarem desequilibrio
entre o valor vigente e o valor de mercado em decorréncia das medidas restritivas para a
contencdo da pandemia, solicitem por meio de agdo revisional o seu reequilibrio.

No entanto, h& uma condicdo especifica da acdo revisional prevista na Lei de Locacdes,
que pode excluir de sua aplicacdo boa parte dos contratos de aluguéis vigentes atingidos pela

pandemia, que ¢é a necessidade do decurso do prazo de trés anos desde o inicio do contrato de

195 VENOSA, 2020. p. 131.

1% NESTE SENTIDO, PROJECAO DE QUEDA DE 4,4% NA ECONOMIA GLOBAL, AUMENTO DOS
NIVEIS DE POBREZA E DESEMPREGO, CAUSADOS PELA PANDEMIA, SEGUNDO FMI. (BBC
NEWS BRASIL. O CAMINHO 'LONGO E IRREGULAR' ATE A RETOMADA DA ECONOMIA
GLOBAL APOS A COVID-19, NA PREVISAO DO FMI. DISPONIVEL EM:
HTTPS://WWW.BBC.COM/PORTUGUESE/INTERNACIONAL-54525220. ACESSO EM: 03 NOV. 2020.)

197 Neste sentido, o TJ-SC em julgamento de acgo revisional, explica sobre a caracterizacdo do evento
imprevisivel: AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE REVISAO CONTRATUAL. [...] "N&o é exagero
frisar, entdo, que o balizamento da doutrina da impreviséo, consubstanciada na clausula rebus sic standibus,
decorre de acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis - fatos que fujam dos padroes e expectativas
de uma realidade -, que gravitam fora das hipdteses previsiveis do cotidiano. Inclusive, tais "eventos
anormais" devem afetar diretamente a esséncia do negécio firmado e ndo apenas seu aspecto periférico, e, mais
ainda, devem possuir o conddo de configurar, efetivamente, excessiva onerosidade a uma das partes. [...]
(SANTA CATARINA. Tribunal de justiga. Apelacdo Civel n. 2013.013068-8. Relator: Des. Altamiro de
Oliveira. Lages, 02 de setembro de 2014. Disponivel em:
http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora. Acesso em: 03 nov. 2020. Grifei.). RECURSO
CONHECIDO E DESPROVIDO. (TJSC, Agravo de Instrumento n. 2015.032818-6, de Séo José, rel. Rejane
Andersen, Segunda Camara de Direito Comercial, j. 24-11-2015).

1% DINIZ, 2014. p. 338
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locagdo ou do acordo ou revisdo judicial, anteriormente fixado.!®® Dessa forma, locatarios
extremamente prejudicados com a quarentena e demais restrigdes, que possuam contratos mais
recentes, podem ver prejudicadas suas solicitacfes de acédo revisional do aluguel.

De outra forma observa-se a aplicacdo da teoria da imprevisdo, por meio da qual, a
jurisprudéncia vem aceitando as agdes revisionais dos contratos de aluguéis em que se alegam
extrema onerosidade advinda da pandemia, sem que para isso seja necessaria a observancia do
triénio contratual 2%

Nesta esteira, parte da doutrina entende pela necessidade de observancia do triénio
contratual como requisito da acdo revisional, mesmo em caso de invocagdo da teoria da
imprevisdo, como € o caso de Maria Helena Diniz?°* e Slaibi filho,?%? de outro lado, Silvio de

203 ¢ Sjlvio Capanema de Souza,?** entendem pela mitigacéo da exigéncia quando

Salvo Venosa
a revisao contratual decorre da imprevisdo do evento superveniente causador do desequilibrio,
pois a aplicagdo da clausula rebus sic stantibus, para Venosa, refoge ao ambito da Lei de
LocacgOes e para Souza, deve ser regulada pelo artigo 478 do Codigo Civil e ndo pelo artigo 19
da Lei de Locacdes.

A acdo revisional prevista na Lei de Locages visa tdo somente o reajuste do aluguel ao
preco de mercado,?® buscando o reequilibrio da relagdo juridica ex locato, sem que para isso
exija fato extraordinario causador do desequilibrio, bastando comprovar mediante peritos, que

o valor encontra-se em desacordo com o praticado no mercado. No caso dos aluguéis atingidos

199 SLAIBI FILHO, 183.

200 Neste sentido, novamente TJ-SC, no entanto desta vez sob os efeitos da pandemia, o tribunal apesar de negar
a incidéncia da teoria da imprevisdo em sede de cognicdo sumaria, ndo extingue a a¢éo revisional em razdo do
contrato de locacéo possuir menos de trés anos de vigéncia, mesmo suscitada pelo agravante: PROCESSUAL
CIVIL - TUTELA DE URGENCIA - ACAO DE REVISAO CONTRATUAL - LOCAGCAO DE ESPACO EM
SHOPPING CENTER - TEORIA DA IMPREVISAO E ONEROSIDADE EXCESSIVA - EFEITOS DA
PANDEMIA COVID-19 - REQUISITOS NAO SATISFEITOS. [...]Jobserva-se que, no caso em analise, 0
negocio juridico que a agravada pretende revisar foi firmado em 11.3.2019, ou seja, a avenga
possui menos de trés anos de vigéncia. [...] Por essas razfes, da-se provimento ao agravo, reformando-se a
decisdo interlocutéria a quo, para negar a tutela de urgéncia requerida, mantendo, por ora, inc6lumes as
obrigacdes contratualmente acordadas entre os litigantes, sem impedimento, todavia, de possivel alteracéo
da concluséo pela Magistrada de origem, sobretudo ap6s a oitiva da parte adversa e a apresentacéo de
mais subsidios para esclarecer os percalcos faticos envolvendo os contratantes. (SANTA CATARINA.
Tribunal de justica. Agravo de Instrumento n. 5011978-45.2020.8.24.0000. Florianépolis, 01 de setembro de
2020. Disponivel em: http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora. Acesso em: 09 nov. 2020.
Grifei).

21 DINIZ, 2014. p. 124.

202 SLAIBI FILHO, op. cit. p. 183.

203 \VVENOSA, 2020b. p. 293.

204 SOUZA, 2020. p. 29

205 1hid., p. 339.
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pela pandemia, em regra, apresenta uma maneira simples e menos exigente para a sua aplicacéo
do que a forma prevista no codigo civil, onde adota a teoria da imprevisao.

Importante atentar para o fato que, por mais que a pandemia possa ter alterado
diretamente a alea do contrato, impondo extrema dificuldade para o inquilino do imdvel, estes
efeitos podem ndo ter se refletido nos valores praticados pelo mercado, que é exatamente de
onde vird o embasamento para o novo valor a ser estabelecido pela acdo revisional da Lei de
Locac0es.

A titulo de exemplo, nos cabe mostrar que, em pesquisa realizada pela fipezap,
divulgada no més de outubro de 2020, com dados referentes até o més de setembro do mesmo
ano, o preco médio dos aluguéis de salas comerciais com até 200 m? (duzentos metros
guadrados) observados em dez cidades brasileiras, tiveram queda de 1,32% nos ultimos 12

meses,206

ou seja, houve quase que uma estabilidade nos valores de mercado no periodo da
pandemia. Levando em conta estes dados e aplicando a uma possivel acdo revisional de aluguel
nos moldes previstos pela Lei de Locagdes, as chances de uma readequacao do valor que atenda
as necessidades do inquilino ao ponto que reequilibre a relacéo, serdo muito reduzidas.

Neste ponto, ha diferenca entre a acdo revisional prevista na Lei de locacdes e a revisao
contratual ensejada pela teoria da imprevisdo proposta pelo codigo civil, de modo que a
primeira se baseia no desequilibrio entre o valor do aluguel vigente e o valor de mercado,?” ao
ponto que a segunda tem como fundamento o desequilibrio decorrente de acontecimentos

extraordinarios e imprevisiveis, 2%

ndo havendo necessariamente conexdo com as alteracdes nos
valores dos aluguéis praticados pelo mercado, mas sim a onerosidade excessiva da prestacao de
uma das partes e a extrema vantagem para a outra.

A onerosidade excessiva tem sido justamente a grande alegacé@o dos pedidos de revisao

judicial dos contratos de alugueis comerciais durante a pandemia.?®® Afirmando terem sido

206 FIPEZAP. Preco médio de venda de imoveis comerciais encerra setembro com alta de 0,11%. Disponivel
em: https://fipezap.zapimoveis.com.br/preco-medio-de-venda-de-imoveis-comerciais-encerra-setembro-com-
alta-de-011/. Acesso em: 08 nov. 2020.

207 DINIZ, 2014. p. 129.

208 \VENOSA, 2020. p. 130.

209 Neste sentido, colhe-se da jurisprudéncia: Agravo de instrumento - locagdo comercial em shopping center -
insurgéncia de ambas as partes contra r. "decisum" que trouxe deferida, em parte, tutela de urgéncia - pandemia
do coronavirus - fato superveniente imprevisivel desencadeador de onerosidade excessiva - revisao do
contrato de locagdo autorizada - artigos 317, "‘caput’, e 478, "caput’’, ambos do Cédigo Civil -
aplicabilidade, ainda, da teoria da imprevisao - requisitos autorizadores da excepcional medida
evidenciados em sede de cognigdo sumaria - locativos minorados, na origem, no percentual de 50% (cinquenta
por cento) - distribuicdo equitativa, "prima facie", dos prejuizos decorrentes da conjuntura - despesas
condominiais e fundo de promocdo - reducdo no percentual de 20% (vinte por cento) - razoabilidade - decisdo
reformada — recurso da autora/locataria parcialmente provido, com desprovimento do de interesse do
condominio-acionado. (SAO PAULO. Tribunal de justica. Agravo de Instrumento, n. 2185762-


https://fipezap.zapimoveis.com.br/preco-medio-de-venda-de-imoveis-comerciais-encerra-setembro-com-alta-de-011/
https://fipezap.zapimoveis.com.br/preco-medio-de-venda-de-imoveis-comerciais-encerra-setembro-com-alta-de-011/
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atingidos diretamente pelas medidas restritivas, em especial quando foram proibidos de
funcionar durante as quarentenas, ou ainda, em decorréncia da reducéo de circulagéo de pessoas
por conta das medidas de distanciamento social. Dessa forma vem a teoria da imprevisao
ganhando espaco como meio de tentativa de resolucdo das lides entre locadores e locatarios

durante a pandemia de covid-19.

4.3 EFEITOS DA REVISAO CONTRATUAL EM RAZAO DA PANDEMIA

Neste Gltimo momento de desenvolvimento do trabalho, busca-se por meio da
jurisprudéncia, conhecer alguns dos efeitos até entdo observados nos contratos de locacédo de
imdveis urbanos ndo residenciais, nos quais se buscou judicialmente a sua revisdo em razao dos
efeitos da pandemia de covid-19.

Inicia-se a andlise no TJ-SC, onde colhem-se as primeiras decisGes que serdo
observadas, a primeira demonstra-se por meio de um agravo de instrumento em que 0 recurso
do locador foi desprovido, mantendo a decisdo a quo, que concedeu para a locataria o direito a
tutela antecipada de reducédo parcial do valor pago a titulo de aluguel na proporcéo de 30%,
durante 6 meses, fundamentando que a locataria mais que comprovou a gqueda em seus

rendimentos.?10

60.2020.8.26.0000. Relator: Tercio Pires. Sdo Paulo, 16 de outubro de 2020. Disponivel em:
https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/resultadoCompleta.do. Acesso em: 10 nov.2020, grifei)

210 Neste sentido: AGRAVO DE INSTRUMENTO. REVISAO CONTRATUAL. LOCACAO DE IMOVEL.
TEORIA DA IMPREVISAO E ONEROSIDADE EXCESSIVA. EFEITOS DA PANDEMIA COVID-
19. INTERLOCUTORIO QUE CONCEDEU A TUTELA ANTECIPADA PLEITEADA E DEFERIU A
REDUCAO PARCIAL DO VALOR PAGO A TITULO DE ALUGUEL PELA AUTORA AOS REUS
NA PROPORCAO DE 30% (TRINTA POR CENTO) DURANTE 6 (SEIS) MESES. RECURSO DA RE.
ALEGADA A INEXISTENCIA DE REDUCAO DE FATURAMENTO DA AGRAVADA PARA
JUSTIFICAR A REVISAO DO CONTRATO. TESE DE QUE HOUVE AUMENTO DA DEMANDA DA
AGRAVADA DURANTE A PANDEMIA. INSUBSISTENCIA. DEMONSTRADA A DELICADA
SITUACAO FINANCEIRA ENFRENTADA PELA AGRAVADA POR CONTA DA CRISE OCASIONADA
PELO CORONA VIRUS. VERIFICADA A QUEDA VERTIGINOSA NO FATURAMENTO E O
AUMENTO DA INADIMPLENCIA. DEFENDIDA A INAPLICABILIDADE DAS DISPOSICOES DO
CODIGO CIVIL. TESE AFASTADA. POSSIBILIDADE DE CORRECAO DO VALOR DA PRESTACAO
DEVIDA. SUPERVENIENCIA DE DESPROPORCAO POR MOTIVOS IMPREVISIVEIS E DE FORCA
MAIOR. EXEGESE DOS ARTIGOS 317, 393, 479 E 480 DO REFERIDO DIPLOMA LEGAL.
SUSTENTADA A IMPOSSIBILIDADE DE REVISAO DE RELAGAO CONTRATUAL PARITARIA
FORMULADA ENTRE PARTICULARES. REJEICAO. TEORIA DA IMPREVISAO (REBUS SIC
STANTIBUS) QUE CONSTITUI UMA EXCECAO A REGRA DA IMUTABILIDADE DOS PACTOS
(PACTA SUNT SERVANDA). INTERLOCUTORIO MANTIDO. RECURSO DESPROVIDO. (SANTA
CATARINA. Tribunal de justica. Agravo de Instrumento n. 5016749-66.2020.8.24.0000. Terceira caAmara
de direito civil. Relator: Marcus Tulio Sartorato. Florian6polis, 13 de outubro de 2020. Disponivel em:
http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora. Acesso em: 10 nov. 2020, grifei).
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O tribunal motivou a mitigagdo do principio da forca obrigatdria dos contratos, alegando
que:

A teoria da imprevisdo (rebus sic stantibus) constitui uma excecdo a regra da
imutabilidade dos pactos (pacta sunt servanda), em que se reputa possivel a alteracéo
do entabulado, em detrimento de sua obrigatoriedade, quando as circunstancias que
envolveram a sua formacéao forem, de maneira imprevisivel, modificadas no momento
da execucdo e que tal transformacdo acarrete como consequéncia direta,
necessariamente, prejuizo de uma parte em beneficio da outra.?

Ainda que suscitada pela defesa a inexisténcia de extrema vantagem para o locador, o
tribunal assim decidiu:
Ha que se admitir, outrossim, que de fato ndo se verifica a extrema vantagem por parte
da agravante que, em caso de manutengdo do status quo ante, apenas continuaria
recebendo a quantia originalmente devida a titulo de aluguel, sem qualquer
acréscimo.
N&o obstante, o juizo a quo levou em consideracéo tal peculiaridade, deixando claro

em sua decisdo que o desequilibrio utilizado como fundamento ndo poderia ser
analisado apenas sob a Gtica de uma das partes, mas sim de ambas. 2*2

O argumento utilizado pelo tribunal para a aplicacdo da teoria da imprevisdo em
detrimento ao principio da forca obrigatdria dos contratos, foi a consequéncia direta do evento
imprevisivel resultando em prejuizo de uma parte e beneficio da outra. No entanto quando
arguido pelo locador a auséncia de vantagem advinda dos efeitos da pandemia, o tribunal ainda
que reconhecendo a alegagdo, manteve a aplicacdo da teoria da imprevisao.

Com base neste entendimento, o tribunal ndo reconheceu o recurso do locador. Foi
mantida a decisdo do juizo a quo, que deferiu apenas parcialmente a tutela pretendida pela
locataria, rejeitando o pedido para que fosse suspensa a exigibilidade dos aluguéis devidos pela
locataria ao locador durante todo o periodo decorrente da pandemia de Covid-19.

Em outra decisdo, novamente extraida do TJ-SC, foi negado provimento ao recurso do
locatario por meio de agravo de instrumento, ele buscava reformar a decisdo de origem que
havia indeferido o pedido liminar formulado para reducdo do valor do aluguel em razéo da

pandemia.?!® A decisio foi emitida com fundamento de que os efeitos da pandemia atingem a

211 SANTA CATARINA. Tribunal de justica. Agravo de Instrumento n. 5016749-66.2020.8.24.0000.
Terceira cAmara de direito civil. Relator: Marcus Tulio Sartorato. Florianépolis, 13 de outubro de 2020.
Disponivel em: http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora. Acesso em: 10 nov. 2020.

212 | bid.

213 pPROCESSUAL CIVIL - TUTELA ANTECIPADA DE CARATER ANTECEDENTE - ACAO DE
REVISAO CONTRATUAL - LOCACAO DE ESPACO EM SHOPPING CENTER - TEORIA DA
IMPREVISAO E ONEROSIDADE EXCESSIVA - EFEITOS DA PANDEMIA COVID-19 - REQUISITOS
NAO SATISFEITOS

1 A reducéo unilateral do valor do aluguel em contrato de locacdo de espago em shopping center, caso ndo
demonstrada situacdo excepcional que diferencie o cenario e justifique a medida, pode ocasionar desequilibrio
econdmico entre as partes, cujo prejuizo, se arcado pelo Condominio, acabara partilhado entre os condéminos.


http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora

54

todos, locador e locatério, ndo sendo comprovado que o locador esteja se beneficiando de
extrema vantagem na relacdo contratual, impossibilitando a concessao de liminar reduzindo o
valor do aluguel sem a devida instrugio do processo.?**
O tribunal ainda reforca a decisdo com embasamento nos principios da forca obrigatoria
dos contratos e da autonomia da vontade, conforme verifica-se:
Bem se sabe que os contratos privados devem, em regra, permanecerem incélumes,
com suas disposicOes imutaveis e fielmente cumpridas pelas partes, como preceitua o
consagrado principio pacta sunt servanda, salvo se os contratantes, em comum acordo,
consentirem com eventual modificagdo.
E a autonomia da vontade e a forca exclusiva da contratacdo que impde aos
interessados, respectivamente, de um lado a faculdade de contratarem e, de outro, o

dever de cumprirem o que disposto na contratacdo. N&o é a toa a maxima segundo a
qual o contrato estabelece lei entre as partes.?'®

Com essa decisdo, o tribunal inclusive reforga a importancia do principio a autonomia
da vontade das partes, sugerindo que o caminho mais correto para que se encontre uma solugéo
para a lide, seja por meio da composicao extrajudicial.

Mais uma decisdo do TJ-SC, novamente em agravo de instrumento, foi negado

provimento ao recurso interposto pelo locador insatisfeito com a decisdo do juizo a quo, que

Nesse contexto, € imprescindivel que as razdes apresentadas pela parte que pretende a diminuicdo do montante
pago, em detrimento de possivel dano patrimonial & coletividade de condéminos, seja suficientemente especial
para justificar o deferimento do pedido, principalmente quando requerido na forma inaudita altera pars.

2 Consoante o disposto no art. 478 do Cddigo Civil, "nos contratos de execu¢do continuada ou diferida, se a
prestacdo de uma das partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem para a outra, em virtude
de acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis, podera o devedor pedir a resolugdo do contrato. Os efeitos
da sentenca que a decretar retroagirdo a data da citacéo".

3 A intervencao judicial em contrato privado é medida excepcional, admitida em situagdes especificas e
devidamente comprovadas. A teoria da imprevisdo constitui-se em fundamento que autoriza a relativizacdo
do pacta sunt servanda e, pois, a mitigacdo da vontade contratual, mas exige a demonstracdo clara de que um
fato absolutamente imprevisivel tenha sido suficiente para deixar um dos contratantes em situagéo de
onerosidade excessiva, enquanto a parte contraria passa a se beneficiar de extrema vantagem.

4 Mesmo no contexto atual da pandemia COVID-19, em que toda a sociedade sofre os impactos na area da
salde, bem como no setor social e econdmico, é necessaria a demonstracdo ndo apenas de que quem pretende a
revisdo do contrato esteja sofrendo sérios prejuizos financeiros, mas também de que a parte contréria esteja
beneficiando-se da situacéo.

Os efeitos adversos da pandemia atingem a todos, isto €, numa relacao locaticia afetam tanto o locatério,
guanto o locador, e ndo se deve revisar as obrigacfes de uma parte em detrimento da outra, ainda mais
em sede liminar, sem prova efetiva de que apenas um dos envolvidos esteja enfrentando
prejuizos decorrentes da crise. A melhor solugdo, também em casos assim, € a composicao extrajudicial.
(SANTA CATARINA. Tribunal de justica. Agravo de Instrumento n. 5015351-84.2020.8.24.0000. Quinta
camara de direito civil. Relator: Luiz Cézar Medeiros. Florianopolis, 01 de setembro de 2020. Disponivel em:
http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora. Acesso em: 10 nov. 2020, grifei).

214 1bid.

215 1bid.
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concedeu parcialmente o pedido de tutela antecipada para o locatério, reduzindo o valor do
aluguel em 50% e indeferindo pedido de reducéo no valor do condominio.?

A decisdo menciona que na auséncia de acordo entre as partes, a legislacdo aborda a
exigéncia do triénio contratual como requisito para a propositura da acéo revisional, no entanto,
afirma que tal requisito, em tese, impediria varios lojistas de pleitearem tal revisdo perante o
Poder Judiciario, justificando ainda, da seguinte forma:

Ocorre que ndo ha como se negar que, com a atual situacdo, diversas relaces
contratuais foram inegavelmente atingidas e, caso nao sejam revistas, havera risco de
ruina econdmica de uma das partes da relacdo contratual e, ainda, contagio a terceiros
(principalmente trabalhadores), ndo podendo ser aguardado o tempo previsto em lei -

nem mesmo 0 desenvolvimento regular do processo para o reajuste de suas
clausulas.?’

A decisdo também mencionou a aplicabilidade do Cddigo Civil de forma supletiva ao
contrato de locacdo comercial, de maneira a permitir a aplicacdo da teoria da imprevisdo aos
contratos de locacao urbanos.

Com base no principio da funcédo social dos contratos, o tribunal mitigou o principio da
forca obrigatoria dos contratos e aplicou a teoria da imprevisao, objetivando o equilibrio da
relacdo locaticia, conforme segue:

Como forma de buscar um equilibro material nas relagdes entre os individuos e de
concretizar a funcdo social do contrato, o ordenamento juridico possibilita a

renegociacdo, a revisao e a resolucéo contratual em razdo de eventos imprevisiveis ou
extraordinarios.?t®

216 AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO CAUTELAR INOMINADA. REVISAO CONTRATUAL.
CONTRATO DE LOCACAO DE LOJA EM SHOPPING CENTER. DECISAO INTERLOCUTORIA QUE
CONCEDEU A TUTELA ANTECIPADA PLEITEADA PAR REDUZIR VALOR DO ALUGUEL E A
TAXA DESTINADA AO FUNDO DE PROMOCOES E PROPAGANDA (FPP).

IRRESIGNACAO DA RE. ALEGACAO DE QUE, A TEOR DA LEI DE LOCACOES, EM ACAO
PROPOSTA POR LOCATARIO, O ALUGUEL PROVISORIO NAO PODERA SER INFERIOR A 80%
(OITENTA POR CENTO) DO ALUGUEL VIGENTE, E QUE ENCARGOS COMUNS CONDOMINIAIS E
FUNDO DE PROMOCAO NAO SAO PASSIVEIS DE REDUCOES ARITMETICAS OU PRE-DEFINIDAS.
TESE RECHACADA. PANDEMIA DO COVID-19 (E SEUS REFLEXOS) QUE SE TRATA

DE EVENTO EXTRAORDINARIO E IMPREVISIVEL.

TEORIA DA IMPREVISIBILIDADE. POSSIBILIDADE DE REDISCUSSAO DA RELACAO
NEGOCIAL EM SITUACOES EXCEPCIONAIS, AS QUAIS NAO PODERIAM SER PREVISTAS OU
REGULADAS PELAS PARTES, E QUE RESULTEM EM DESPROPORCAO OU ONEROSIDADE
EXCESSIVA. NECESSIDADE DE REESTABELECER O EQUILIBRIO ENTRE PRESTACOES E
CONTRAPRESTACOES DAS PARTES. MEDIDA QUE SE MOSTRA BENEFICA PARA AMBOS OS
LADOS DA RELACAO. DECISAO MANTIDA.

RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO.

(SANTA CATARINA. Tribunal de justica. Agravo de Instrumento n. 5025504-79.2020.8.24.0000. Quarta
Céamara de Direito Civil. Relator: José Agenor de Aragdo. Floriandpolis, 19 de novembro de 2020. Disponivel
em: http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora. Acesso em: 24 nov. 2020. Grifei).

217 1bid.
218 1bid.
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O tribunal também fundamentou a decisdo, justificando inclusive haver a extrema
vantagem do locador do imdvel frente aos efeitos da pandemia, conforme pode-se observar a
sequir:

Com efeito, em virtude da pandemia, 0 contrato se tornou excessivamente oneroso
para a parte agravada, a qual precisa pagar aluguel por um imdvel que nédo esta
utilizando para o fim contratado, e excessivamente vantajoso para a agravante que
receberd aluguel por um imével que néo esta sendo usado.

Desse modo, indubitavelmente o contrato merece ser readequado, ainda que de forma
parcial, a fim de manter o equilibrio da relagdo, de modo a permitir o seu cumprimento

em harmonia com a ordem econdmica e social vigente e sem que uma das partes tenha
que suportar, sozinha, todos os 6nus.?®

Esta afirmacdo foi colocada pelo tribunal ainda que alegado pelo locador terem sido
realizados descontos nos aluguéis referentes aos dias em que o comércio foi proibido de abrir.
Em outro julgado, agora extraido do TJ-RJ, em decisdo agravada que indeferiu o pedido
de tutela de urgéncia do locatario que pretendia a suspensdo total, ou subsidiariamente a reducao
até o limite de 30% durante o periodo de calamidade publica dos encargos locativos relativos a
loja que possui em shopping center.??°
O tribunal negou provimento ao recurso, pois ainda que incontroversas as dificuldades

financeiras enfrentadas pelo locatério, no caso analisado, j& houve a existéncia de acordo

219 SANTA CATARINA. Tribunal de justica. Agravo de Instrumento n. 5025504-79.2020.8.24.0000. Quarta
Camara de Direito Civil. Relator: José Agenor de Aragdo. Florianépolis, 19 de novembro de 2020.
Disponivel em: http://busca.tjsc.jus.br/jurisprudencia/#resultado_ancora. Acesso em: 24 nov. 2020.

20AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO DE REVISAO DE CONTRATO DE ALUGUEL NAO
RESIDENCIAL EM RAZAO DA PANDEMIA DO COVID 19 - DECISAO AGRAVADA QUE
INDEFERIU A TUTELA DE URGENCIA PARA REDUZIR OS ENCARGOS FINANCEIROS SOBRE
LOCACAO DE LOJA EM SHOPPING CENTER - EXISTENCIA DE AJUSTES EXTRAJUDICIAIS
REDUZINDO AS DESPESAS LOCATICIAS - AUTORIZADA AINDA A REABERTURA DE
SHOPPING CENTERS COM A RETOMADA DAS ATIVIDADES COMERCIAIS - NAO
PREECHIMENTO DOS REQUISITOS AUTORIZADORES DA TUTELA DE URGENCIA- Deciso
agravada que indeferiu a tutela de urgéncia que pretendia a suspensdo total, ou subsidiariamente a redugéo
até o limite de 30% dos encargos locativos relativos a loja que o agravante mantém alugada junto ao
shopping réu. E cedico os inevitaveis e desastrosos impactos econdmicos ocasionados pela pandemia que
assola o0 mundo, principalmente pelo fechamento de estabelecimentos comerciais, como na hipétese dos
autos. Assim, em que pesem as notdrias e incontroversas dificuldades elencadas pelo agravante, com
evidente necessidade de revisdo dos termos dos contratos firmados, no caso dos autos, j& houve inicialmente
a concessao pelo agravado, de descontos nas despesas locaticias, bem assim ja foi autorizada a reabertura dos
shoppings centers no més de junho, retornando o autor as suas atividades comerciais. Auséncia dos requisitos
autorizadores para a concessdo da tutela de urgéncia postulada. Decisdo impugnada que ndo merece reparo.
Negado provimento ao recurso. (RIO DE JANEIRO. Tribunal de justica. Agravo de instrumento n.
0031616-90.2020.8.19.0000. Relator: Edson Aguiar de Vasconcelos. Décima sétima camara civel, 12 de
agosto de 2020. Disponivel em:
http://www4. tjrj.jus.br/EJURIS/ProcessarConsJuris.aspx?PageSeq=1&Version=1.1.11.0. Acesso em: 26 nov.
2020. Grifei)
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extrajudicial com o locador de descontos nas despesas locaticias, além da reabertura do
comeércio para o exercicio de suas atividades econdmicas.

A decisdo prestigiou o principio da autonomia da vontade das partes ao levar em conta
a existéncia do acordo extrajudicial entre locador e locatario, onde pactuaram a reducéo de 50%
(cinquenta por cento) do aluguel do més de mar¢o e 100% (cem por cento) do aluguel do més
de abril mais 50% (cinquenta por cento) dos encargos condominiais do mesmo més.

Segue-se com outro julgado, agora extraido do TJ-MG, um recurso de agravo de
instrumento em que o locatario recorreu da decisdo do juizo a quo que rejeitou pedido liminar
para reducdo dos aluguéis no importe de 25% (vinte e cinco por cento) do valor originalmente
contratado.??!

O tribunal concedeu parcial provimento ao recurso, determinando que o locatario arque
com 50% (cinquenta por cento) do valor original do aluguel até o retorno do exercicio de sua
atividade econdmica. A decisdo foi fundamentada da seguinte forma:

Com efeito, é possivel a revisdo de contratos em face de circunstancias excepcionais

e imprevisiveis, tornando excessivamente onerosas as obrigacdes para uma das partes.
Esse é exatamente 0 cenario que se apresenta na economia neste momento.??2

O tribunal ainda mencionou na decisdo que:

Em que pese inexistir disposi¢do legal na legislacdo que trate das locacdes comerciais
para 0 momento vivido no Brasil, ha regras gerais previstas no Cédigo Civil (artigos
317, 478, 480, 567, 885, entre outros) que autorizam a modificacdo parcial e
temporaria do valor do aluguel contratado, até que a normalidade se restabeleca.??®

Por fim, destacou o desequilibrio na relacdo locaticia causado pela pandemia de covid-
19 que alterou a finalidade do contrato, a luz do principio do equilibrio contratual deferiu a

reducdo excepcional dos alugueis de forma liminar.

221 AGRAVO DE INSTRUMENTO - PRESTACAO DE TUTELA CAUTELAR EM CARATER
ANTECEDENTE - REDUCAO DE ALUGUEIS - PANDEMIA - COVID-19 - DESEQUILIBRIO
CONTRATUAL. Identificados os requisitos necessarios ao deferimento da tutela cautelar em carater
antecedente, deve ser deferida a reducéo excepcional dos valores dos alugueis previstos no contrato de locagdo
de imovel comercial, haja vista a alteracdo compulsoria da finalidade do contrato de locagdo em funcédo da
pandemia global decorrente do COVID-19, que ensejou notdrio desequilibrio contratual. (MINAS GERAIS.
Tribunal de justica. Agravo de Instrumento n. 1.0000.20.469758-5/001. Relatora: Claudia Maia. 142
CAMARA CIVEL, 19 de novembro de 2020. Disponivel em:
https://wwwb5.tjmg.jus.br/jurisprudencia/pesquisaPalavrasEspelhoAcordao.do?palavras=covid%20aluguel &pesq
uisarPor=ementa&orderByData=2&referencialegislativa=Clique%20na%20lupa%20para%20pesquisar%20as%
20refer%EANcias%20cadastradas... &pesquisaPalavras=Pesquisar&&linhasPorPagina=10&linhasPorPagina=10
&paginaNumero=1. Acesso em: 28 nov. 2020)
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Passemos a analise de um julgado extraido do TJ-SP, em que o locatario por meio de
agravo de instrumento interposto em acéo revisional de aluguel, contra decisdo que fixou
aluguel provisorio em 80% do valor vigente no contrato, ante pedido de isencao nos pagamentos
dos aluguéis ate cessarem os efeitos da pandemia, ou subsidiariamente caréncia no pagamento,
com possibilidade de parcelamento futuro.??*

O recurso foi desprovido pelo tribunal, tendo como fundamento a Lei de Locagdes, a
decisdo reforca que se trata de uma acéo revisional de aluguel com previsao na lei 8.245/91, a
qual estabelece o limite minimo de 80% (oitenta por cento) para o valor do aluguel provisério
na acdo revisional proposta pelo locatéario, afirmando ainda que, “tendo sido exatamente esse o
patamar adotado pelo juizo a quo, que ndo poderia, em sede de acdo revisional de alugueis,
fixar aluguel provisorio ao arrepio da lei.”%?

A decisdo ainda reconhece que, “embora a regra governante das relacdes contratuais
seja 0 pacta sunt servanda, a ordem normativa brasileira prevé a possibilidade de, por
intermédio do Poder Judiciario, relativizar-se tal principio em homenagem a figura da funcéo
social do contrato”?%%, no entanto, o tribunal ainda esclarece que:

Atribuir ao locador todo o prejuizo ndo ¢ “compartilhar” os riscos, mas sim transferir-
se-lhe todo o Onus suportado por particulares em razdo das decisdes dos

224 AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO REVISIONAL DE ALUGUEL. FUNDAMENTACAO NA CRISE
ECONOMICA DECORRENTE DA PANDEMIA DO COVID-19. DECISAO QUE FIXA ALUGUEL
PROVISORIO EM 80% DO VALOR ORIGINAL. INSURGENCIA. REQUERIMENTO DE ISENCAO
TOTAL DA OBRIGACAO ATE O FIM DA PANDEMIA OU DE CONCESSAO DE CARENCIA
PARA POSTERIOR PARCELAMENTO. DESCABIMENTO. DECISAO MANTIDA. 1. A presente agio
é uma revisional de aluguel, procedimento especifico regido, principalmente, pelas regras contidas na Lei
8.245/1991. O art. 68, Il, "b", da referida norma, prevé de maneira expressa que "em a¢éo proposta pelo
locatério, o aluguel provisoério ndo podera ser inferior a 80% (oitenta por cento) do aluguel vigente", tendo sido
exatamente esse 0 patamar adotado pelo juizo a quo, que ndo poderia, em sede de acdo revisional de alugueis,
fixar aluguel provisdrio ao arrepio da lei. 2. A questdo vivenciada pelas sociedades em todo o mundo, em razéo
da pandemia da Covid-19, ndo cuida de for¢a maior ou caso fortuito, pois o fundamento do pedido da autora da
acdo revisional, ora agravante, ndo é a disseminagdo do novo Coronavirus, mas sim as decisdes politico-
administrativas dos governantes, que, em maior ou menor extensdo, adotaram medidas restritivas das
atividades econdmicas. 3. Ainda que se possa, no curso desta acdo, proceder-se a uma redugdo superior ao
patamar minimo legalmente previsto, em razdo da situagdo emergencial vivenciada pelos atores econdémicos,
ndo seria minimamente razoavel assim proceder por deciséo liminar inaudita altera pars, sem que a parte
contraria sequer tenha a oportunidade de exercer seu direito de defesa. 4. Assim, é 0 caso de se manter a
decisdo a quo, que fixou aluguel provisério em 80% do valor original, nos termos do art. 68, I1, "b", da Lei de
LocacBes, a0 menos até que a requerida tenha a possibilidade de se manifestar nos autos. 5. Recurso
improvido.

(SAO PAULO. Tribunal de justica. Agravo de Instrumento n. 2131941-44.2020.8.26.0000. Relator: Artur
Marques; 35% Camara de Direito Privado. Foro Regional 1V — Lapa, 06 de julho de 2020. Disponivel em:
https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/resultadoCompleta.do. Acesso em: 26 nov. 2020. Grifei)
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administradores publicos que ensejaram a suspensao, total ou parcial, de maneira
direta ou indireta, das atividades econdmicas da agravante.227

O tribunal reforca a deciséo, afirmando ndo ser minimamente razoavel estabelecer para
o locatéario valor do aluguel provisério abaixo do previsto na norma, sem que o locador sequer
tenha a oportunidade de exercer seu direito de defesa.

Dos julgados analisados, interessante verificar o posicionamento do TJ-SC quando
ventilada a falta de evidéncia da extrema vantagem para o locador como efeito da pandemia na
relacdo locaticia, sendo as decisdes notadamente divergentes. Em algumas decisdes, o tribunal
entendeu ndo estar demonstrada a extrema vantagem do locador, de maneira que preferiu-se
aguardar a devida instrucdo do processo para a correta verificagdo. No entanto, em outra
decisdo, o tribunal por meio de liminar, sem que a parte contraria sequer tenha a oportunidade
de exercer seu direito de defesa, entendeu que pelo fato de o imoével ndo estar sendo utilizado
pelo locatéario, o valor do aluguel precisa ser reduzido, pois a cobran¢a dos aluguéis na forma
do contrato original sem o uso do imovel caracteriza vantagem excessiva para o locador.

De forma geral, as decisdes ainda que embasadas na teoria da imprevisdo, foram
fundamentadas nos principios contratuais, com destaque para os principios da for¢a obrigatéria
dos contratos e da funcdo social dos contratos. Algumas decisdes demonstraram-se mais
cautelosas quanto a aplicacdo da teoria da imprevisdo, dando relevancia para o principio da
forca obrigatoria dos contratos, se mostrando mais observadoras da norma no tocante aos
requisitos para a revisdo do aluguel. De outra forma, verificou-se decisfes que mitigaram 0s
requisitos da acéo revisional, sendo preponderante o principio da fungdo social dos contratos
como fundamentacdo para a revisdo do aluguel em favor do locatario que alegou sofrer a
extrema onerosidade no aluguel em decorréncia da pandemia de covid-19.

Percebe-se que a fundamentacdo para as a¢des de revisao dos contratos invariavelmente
utilizada pelos julgados analisados foi a teoria da imprevisdo. Percebe-se que as decisdes sao
diversas, de toda ordem, desde a concessdo de tutela antecipada para a reducdo do valor do
aluguel, até o indeferimento de pedido liminar também para a redugéo do valor do aluguel. A
principal fundamentagéo dos tribunais para o deferimento ou ndo dos pedidos de reducéo dos
aluguéis, estd sendo a necessidade de comprovacdo da extrema onerosidade causada pela

pandemia, de modo que tenha atingido diretamente o faturamento do negdcio, ao ponto que

221 A0 PAULO. Tribunal de justica. Agravo de Instrumento n. 2131941-44.2020.8.26.0000. Relator: Artur
Marques; 35% Camara de Direito Privado. Foro Regional 1V — Lapa, 06 de julho de 2020. Disponivel em:
https://esaj.tjsp.jus.br/cjsg/resultadoCompleta.do. Acesso em: 26 nov. 2020
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impossibilite ao inquilino de continuar a pagar os aluguéis nos patamares de valor pré-

pandémicos.
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5 CONCLUSAO

A revisdo contratual, presente na historia do direito desde os tempos mais longinquos
com mencdes desde o cddigo de Hamurabi, passando pelo direito romano onde foi traduzida na
clausula rebus sic stantibus, atravessou na histéria por um momento de esquecimento durante
0 modelo de estado liberal que vigorava nos séculos XVIII e X1X, tendo o seu resgate quando
da adocdo do estado mais intervencionista ocorrido no século XX. Tal mudanca, nos trouxe ao
gue denominamos hoje de dirigismo contratual, que contempla quase todo 0 nosso ordenamento
juridico e possibilita ao Estado intervir, de maneira excepcional e quando presentes alguns
requisitos, por meio do Poder Judiciério, nos negdcios juridicos privados.

Essa intervengdo ocorre fundamentada nas teorias revisionais, dentre as quais destaca-
se a teoria da imprevisdo, que age em busca da justica contratual, aliada aos principios
contratuais, em especial o da funcéo social dos contratos, do equilibrio contratual e da boa-fé
objetiva, mitigando, assim, a aplicacdo do principio pacta sunt servanda.

No momento atual, com a pandemia de covid-19 constata-se um grande problema para
os contratos de locacdo de imOveis urbanos nao residenciais, nos quais, o locatario atingido
pelas restri¢Oes sanitarias impostas pelo poder publico, se viu extremamente prejudicado quanto
ao uso do imovel locado. Logo, essa situacdo trouxe a judicializacdo em busca da possibilidade
de revisar estes contratos.

Em que pese a Lei de Locagdes possua previsdo especifica quanto a acao revisional do
aluguel, a jurisprudéncia pétria, conforme julgados analisados ao longo deste estudo, na grande
maioria dos casos, vem entendendo pela aplicacdo da teoria da imprevisdo para a revisdo dos
contratos de locagéo de imoveis ndo residenciais em razdo da pandemia.

Importante salientar, que a Lei de locacOes € especifica em seu artigo 79 quanto a
aplicacdo subsidiaria do codigo civil apenas quando for omissa. No entanto, parte da doutrina
entende que quando invocada a teoria da imprevisdo, o Cdédigo Civil devera regular a revisdo
do contrato de aluguel. Fato é, que mesmo aplicada a teoria da imprevisdo, permanece a
caracterizacdo da acdo revisional do aluguel ja regulada pela norma especifica, que prevalece
sobre a regra geral contida no Caédigo Civil.

Logo, ainda que seja um obstaculo para os locatarios atingidos pela pandemia de covid-
19 com contratos que nao atendam a exigéncia do triénio contratual, este € um requisito da
norma especial que deve ser observado, pois busca a estabilidade do contrato de locacéo e sua

inobservancia pode acarretar em inseguranga juridica.
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Outra questdo relevante é que, muito embora a Lei de Locagdes estabeleca limites para
o valor provisorio dos aluguéis na acgdo revisional, a jurisprudéncia na maioria dos casos
fundados em razdo da pandemia de covid-19, vem decidindo fora dos parametros estabelecidos
pela norma.

Percebe-se ainda que, além da aplicacdo subsidiaria do Codigo Civil, ndo obstante exista
previsdo de uma teoria revisional na Lei de Locagdes, a jurisprudéncia analisada tem aplicado
a teoria da imprevisdo desconsiderando alguns dos seus requisitos ou flexibilizando outros.
Neste sentido, o requisito da extrema vantagem para o locador em razdo da pandemia de covid-
19, pois é fato que os efeitos da pandemia sobrevieram a todos, logo alegar extrema vantagem
para o locador nessa situacdo é forcoso em demasia e, conforme analisado, em nenhum dos
casos isso restou demonstrado.

Deste modo, quanto a revisao do contrato de aluguel de imdvel urbano néo residencial
em razdo da pandemia de covid-19 com base na teoria da impreviséo, respeitado o entendimento
em sentido diverso, inclusive majoritario até o0 momento, entende-se por prejudicado, devido a
previsdo da acdo revisional do aluguel na Lei de Locacbes e a auséncia dos requisitos
necessarios para a aplicacdo da referida teoria a esta situacao.

Dessa forma, em se tratando de acao revisional do aluguel ndo residencial, o ideal seria
a observancia do procedimento especifico contido na norma especial, evitando uma situacdo de
inseguranca juridica a milhares de locadores que dependem dos alugueres para sobreviver.

Ainda como forma de solucdo para a situacdo apresentada, entende-se que devam ser

estimuladas formas de composicéo extrajudicial entre locadores e locatarios.
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ANEXO A — Decreto N° 40.509, de 11 de margo de 2020

</ SINJ-DF

SISTEMA INTEGRADD DE NORMAS JURIDHCAS DO DF

Legislacdo correlata - Ordem de Servico 1 de 12/03/2020
DECRETO N°40.509, DE 11 DE MARCO DE 2020
(revogado pelo(a) Decreto 40520 de 14/03/2020)

Dispde sobre as medidas para enfrentamento da emergéncia de salde publica de importancia

internacional decorrente do novo coronavirus, e da outras providéncias.

O GOVERNADOR DO DISTRITO FEDERAL, no uso das atribui¢cdes que Ihe conferem o art.

100, incisos VII e XXVI, da Lei Organica do Distrito Federal, Considerando que a salde €é

direito de todos e dever do Estado, garantido mediante politicas sociais e econdémicas que visem

a reducdo do risco de doenca e de outros agravos e ao acesso universal e igualitario as agdes e

Servigos para sua promocao, protecao e recuperacdo, na forma do artigo 196 da Constituicdo da

Republica;

Considerando a classificacdo pela Organizacdo Mundial de Saude, no dia 11 de marco de 2020,

como pandemia do Novo Coronavirus;

Considerando que o DF ja elaborou o Plano de Contingéncia Distrital em fevereiro de 2020,

devido a necessidade de se estabelecer um plano de resposta a esse evento e também para

estabelecer a estratégia de acompanhamento e suporte dos casos suspeitos e confirmados;

Considerando que a situacdo demanda o emprego urgente de medidas de prevencéo, controle e

contencdo de riscos, danos e agravos a salde publica, a fim de evitar a disseminacdo da doenca

no Distrito Federal; DECRETA:

Art. 1° As medidas para enfrentamento da emergéncia de salde publica de importancia

internacional decorrente do novo coronavirus, no ambito do Distrito Federal, ficam definidas

nos termos deste Decreto.

Art. 2° Ficam suspensos, no ambito do Distrito Federal, pelo prazo de cinco dias, prorrogaveis

por igual periodo:

I — eventos, de qualquer natureza, que exijam licenca do Poder Publico, com puablico superior
a cem pessoas;

II — atividades educacionais em todas as escolas, universidades e faculdades, das redes de
ensino publica eprivada;

Art. 3° Os bares e restaurantes deverdo observar na organizacdo de suas mesas a distancia
minima de dois metros entre elas.

Paragrafo Unico. Nos eventos abertos recomenda-se a distancia minima de um metro entre as
pessoas. (Paragrafo acrescido(a) pelo(a) Decreto 40510 de 12/03/2020)

Art. 3°-A Os eventos esportivos no Distrito Federal somente poderdo ocorrer com 0s portdes
fechados ao publico, mediante autorizagdo sanitaria expedida pela Subsecretaria de Vigilancia
a Saude do Distrito Federal e Termo de Compromisso assinado pelos organizadores. (Artigo
acrescido(a) pelo(a) Decreto 40510 de

12/03/2020)

Art. 4° As medidas previstas neste Decreto poderao ser reavaliadas a qualquer momento, mesmo
antes do prazo estipulado no art. 2°.
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Art. 5° Este Decreto entra em vigor na data de sua publicacao.
Brasilia, 11 de marco de 2020.
132° da Republica e 60° de Brasilia

IBANEIS ROCHA
Este texto ndo substitui o publicado no DODF n° 25, Edicdo Extra de 11/03/2020



