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RESUMO

Na presente pesquisa, 0s principais temas tratados foram a Pandemia da Covid-19 e a
Teoria da Previsdo. Citou-se quais as principais caracteristicas da Pandemia em que
vivemos, consequéncias sociais e juridicas, situacdes concretas no cotidiano de muitas
pessoas que em virtude desse evento extraordinario tiveram que buscar novas solucdes.
Abordou-se, ainda, quais as principais caracteristicas da Teoria da Imprevisdo, e por fim,
tratou-se de forma mais especifica acerca dos contratos de locacao, as peculiaridades e

medidas que alteraram algumas situacdes vigentes desses negocios.

Palavras-chave: PANDEMIA; COVID-19; ISOLAMENTO SOCIAL; VACINAS; TEORIA DA
IMPREVISAO; FATO EXTRAORDINARIO E IMPREVISIVEL; CONTRATOS; LOCACAO
COMERCIAL E RESIDENCIAL; ORDEM DE DESPEJO.



ABSTRACT

In the present research, the main topics addressed were the Covid-19 Pandemic and
Forecast Theory. The main characteristics of the Pandemic we live in were mentioned, social
and legal consequences, concrete situations in the daily lives of many people who, due to
this extraordinary event, had to seek new solutions. It was also discussed what are the main
characteristics of the Theory of Unpredictability, and finally, it was dealt with more specifically
about the lease contracts, the peculiarities and measures that changed some current
situations of these businesses.

Keywords: PANDEMIC; COVID-19; SOCIAL ISOLATION; VACCINES; THEORY OF
PREDICTION; EXTRAORDINARY AND UNPREDICTABLE EVENT; CONTRACTS;
COMMERCIAL AND RESIDENTIAL LEASE; EVICTION NOTICE.
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1. INTRODUCAO

Na presente monografia, foi abordado no primeiro capitulo — Contextualizacdo Pandemia
Covid-19, algumas informacfes acerca do momento em que vivemos. Contexto historico,
as principais caracteristicas da pandemia, historico, dados, consequéncias, 0 virus
responsavel pela transmissdo da doenca, os sintomas de uma pessoa infectada, medidas

de isolamento social impostas por 6rgdos publicos e vacinas.

De maneira mais especifica, no segundo capitulo foi abordado as principais caracteristicas
da Teoria da Imprevisdo, sua origem, como surgiu. Foi dissertado ainda sobre a clausula
em latim rebus sic standibus e a pacta sunt servanda, suas origens e a relacdo com a
mencionada Teoria. Discorreu-se ainda sobre os requisitos legais e formais para a
aplicacdo do dispositivo objeto deste capitulo.

Por fim, no terceiro e ultimo capitulo, foi debatido acerca dos contratos de locacdo comercial
e residencial, a relacdo destes com a pandemia covid-19, os impactos, e uma analise
doutrinaria e jurisprudencial.

2. CONTEXTUALIZACAO DA PANDEMIA COVID 19

Antes de mais nada, nesse primeiro capitulo, € importante destacar o que é uma pandemia.
Segundo a OMS (Organizacdo Mundial da Saude), pandemia é a disseminacdo mundial de
uma nova doenca e o termo passa a ser usado quando uma epidemia, surto que afeta uma

regiao, se espalha por diferentes continentes com transmisséo de pessoa para pessoa.

De acordo com o artigo “O que € uma pandemia “, publicado pela FIOCRUZ (SCHUELER,
2021), a ultima Pandemia que havia ocorrido foi a da gripe suina, causada pelo virus HIN1,
em 2009. O primeiro caso foi registrado no México e no total, 187 paises registraram casos,
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com quase 300 mil mortes. Seu final foi decretado em agosto de 2010. Dentre outras
pandemias ocorridas ao longo da historia podemos citar a Peste do Egito (430 a.C.), Peste
Antonina (165-180), Peste de Cipriano (250-271), Peste de Justiniano (541), Peste Negra
(1300) e a Gripe Espanhola (1918-1920), sendo esta ultima, uma das pandemias mais

mortais da histéria, com o numero de vitimas estimado entre 17 a 50 milhdes.

Em matéria publicada no site “paho.org” (OPAS, 2021), Pandemia em que vivemos, da
Covid-19, iniciou-se segundo a (OMS) em 11 de marco de 2020 e os primeiros casos do
novo coronavirus foram identificados na provincia de Wuhan, na China. O virus causador
da doenca era o SARS-CoV-2, segunda cepa (tipo) da corona virus, até entdo néo

identificada em pessoas.

Conforme relata a matéria “O que é Coronavirus?”, no site saude.sp.gov.br (GOV, 2021),
0s coronavirus (CoV) sdo uma grande familia viral, conhecidos desde meados dos anos
1960, que causam infeccdes respiratdrias em seres humanos e em animais. Geralmente,
essas infecgcdes causam doencas respiratorias leves a moderada, semelhantes a um
resfriado comum. Contudo, alguns podem causar sintomas graves, como a sindrome
respiratéria aguda grave que ficou conhecida pela sigla SARS da sindrome em inglés
“Severe Acute Respiratory Syndrome”. Este, é causado pelo coronavirus associado a SARS
(SARS-CoV), sendo os primeiros relatos na China em 2002. O SARS-CoV se disseminou
rapidamente para mais de doze paises na América do Norte, América do Sul, Europa e
Asia, infectando mais de 8 mil pessoas e causando entorno de 800 mortes, antes da
epidemia global de SARS ser controlada em 2003.

O Novo Coronavirus, de acordo com matéria publicada pelo site “Isto € dinheiro” (ISTOE,
2022), originou-se no mercado de frutos do mar de Huanan em Wuhan, China, e foi
provavelmente o epicentro do coronavirus. Cientistas de todo o mundo usaram ferramentas
de mapeamento e relatorios de midia social para fazer uma analise espacial e ambiental.
Eles sugerem que, embora as “circunsténcias exatas permanegam obscuras”, o virus
provavelmente estava presente em animais vivos vendidos no mercado no final de 2019.
Os animais foram mantidos proximos e poderiam facilmente ter trocado germes. No entanto,

o estudo nao determina quais animais podem estar doentes.

Em menos de um més apés o inicio da pandemia, no dia 10 abril, os nUmeros da Pandemia
da Covid-19 ja registravam mais de 1,5 milhdes de casos no mundo, além de mais de 100
mil 6bitos, causando significativa dose de panico em toda populacdo mundial, pois apesar
de muito recente, era evidente que se tratava de um virus muito contagioso e fatal. Um ano
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depois do primeiro caso, somente no Brasil, foram contabilizados mais de 11 milhdes casos,

totalizando o assustador nimero de mais de 273 mil mortes.

Dentre os principais sintomas da Covid 19 podemos citar: febre, tosse, cansaco, perda do
olfato e paladar, dor de garganta, falta de ar etc. Trata-se, portanto, de uma doenca com
sintomas parecidos a gripe, porém muito mais letal. Os idosos e pessoas com
comorbidades (obesos, hipertensos, diabéticos, portadores de doencas cardiovasculares e
neuroldgicas crénicas etc.) sdo os alvos mais frageis para o virus, devendo-se ter, portanto,

uma atengao especial nesses casos.

Até o momento da montagem deste trabalho, segundo os veiculos e consorcios de
imprensa, o numero de casos no mundo ultrapassavam 508 milhdes, sendo os EUA o pais
com o maior numero de infec¢des, com cerca de 81 milhdes infectados. Seguido de perto
por india, com mais de 43 milhdes e fechando o top 3, o Brasil, com mais de 30 milh&es de
casos. Ja o numero de 6bitos ultrapassa os 6 milhdes, tendo, somente nos EUA quase 1/6
desses numeros, mais de 989 mil mortes. No Brasil, foram contabilizados mais de 30
milhdes de casos, com a dolorosa marca de mais de 662 mil vidas perdidas em decorréncia
da Covid 19.

Em 03 de fevereiro de 2020, foi criada a Portaria N° 188 (BRASIL, 2020), declarando
Emergéncia em Saude Publica de importancia Nacional (ESPIN) em decorréncia da
Infeccdo Humana pelo novo coronavirus (2019-nCoV), por se tratar de perigo iminente de
contagio e propagacao do virus.

Trés dias depois, em 06 de fevereiro, foi decretada e sancionada a Lei 13.979 (BRASIL,
2020) dispondo sobre medidas para enfrentamento da emergéncia de saude publica de
importancia internacional decorrente do coronavirus. Dentre os artigos da mesma, podemos

citar:

Art. 2° Para fins do disposto nesta Lei, considera-se:

I - Isolamento: separacdo de pessoas doentes ou contaminadas, ou de
bagagens, meios de transporte, mercadorias ou encomendas postais afetadas, de
outros, de maneira a evitar a contaminagcéo ou a propagacao do coronavirus; e

Il - Quarentena: restricdo de atividades ou separagéo de pessoas suspeitas de
contaminagédo das pessoas que ndo estejam doentes, ou de bagagens, contéineres,
animais, meios de transporte ou mercadorias suspeitos de contaminagdo, de
maneira a evitar a possivel contaminacdo ou a propagacado do coronavirus.

(..

Art. 3° Para enfrentamento da emergéncia de saude publica de importancia
internacional de que trata esta Lei, as autoridades poderdo adotar, no &mbito de
suas competéncias, entre outras, as seguintes medidas:

| - Isolamento;

Il - Quarentena;

(.)
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Pois bem, conforme exposto acima, a Unido, através da Lei 13.979, decretou algumas
medidas de combate a pandemia. Desde entdo, quando um individuo adquire o virus e testa
positivo, este deve permanecer afastado de outras pessoas, cumprindo um periodo
nominado de isolamento. Por outro lado, quando existe somente uma suspeita de
contaminacao, é determinado que o mesmo figue em estado de quarentena. O isolamento
e a quarentena foram e ainda sdo uma das principais formas para conter o avanc¢o da

Pandemia.

Junto a isso, é de suma importancia destacar a necessidade do uso de mascara, para que

uma pessoa infectada nao transmita a outra. O artigo 3°, inciso |, da respectiva Lei redige:

Art. 3°. Para enfrentamento da emergéncia de salde publica de importancia
internacional de que trata esta Lei, as autoridades poderdo adotar, no ambito de
suas competéncias, entre outras, as seguintes medidas: IlI-A — uso obrigatério de
mascaras de protecédo individual;

Ademais, o artigo 3°-A discorre sobre algumas condi¢coes e necessidades para 0 uso de

mascaras:

Art. 3°-A. E obrigatorio manter boca e nariz cobertos por mascara de protecéo
individual, conforme a legislacdo sanitaria e na forma de regulamentacdo
estabelecida pelo Poder Executivo federal, para circulacdo em espacos publicos e
privados acessiveis ao publico, em vias publicas e em transportes publicos
coletivos, bem como em:

| — veiculos de transporte remunerado privado individual de passageiros por
aplicativo ou por meio de taxis;

Il — 6nibus, aeronaves ou embarcacdes de uso coletivo fretados;

[ - estabelecimentos comerciais e industriais, templos religiosos,
estabelecimentos de ensino e demais locais fechados em que haja reunido de
pessoas.

§ 7° A obrigacao prevista no caput deste artigo sera dispensada no caso de pessoas
com transtorno do espectro autista, com deficiéncia intelectual, com deficiéncias
sensoriais ou com quaisquer outras deficiéncias que as impecam de fazer o uso
adequado de mascara de protecédo facial, conforme declaracdo médica, que podera
ser obtida por meio digital, bem como no caso de crian¢gas com menos de 3 (trés)
anos de idade.

§ 8° As méscaras a que se refere o caput deste artigo podem ser artesanais ou

industriais.

Em artigo publicado no “unidos pela vida” (VINTURELI, 2021), a biéloga Dra. Claudia Bica

afirmou que:

“O uso de mascara de protegdo é uma das formas de evitar a disseminacdo do
SARS-CoV-2, virus que causa a covid-19. Ao lado das medidas de prote¢do que ja
conhecemos, como distanciamento social, lavagem frequente das maos e a
manutencdo de ambientes limpos e ventilados, a utilizacéo correta de um dispositivo
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de protecdo respiratéria, como as mascaras, pode contribuir para minimizar a
contaminagédo pelo virus e por outros agentes infecciosos. Até que todos estejam
vacinados!”

Contudo, o confinamento gerado pela pandemia afetou e muito a economia do Brasil. Em
alguns momentos de 2020 e 2021 e antes da existéncia das vacinas, em virtude do
exorbitante nimero de casos e de mortes, Estados e Municipios decretaram o Lockdown,
que é um tipo de confinamento mais severo, sendo uma tentativa para frear o aumento na
propagacdo do virus. Lojas, comércios, restaurantes, shoppings centers, estadios de
futebol, pets shops, dentre outros estabelecimentos de suma importancia para circulagcao

de dinheiro foram fechados e isso afetou e muito a economia do pais.

Em matéria publicada em agosto de 2021, na “Agencia Brasil” (ALBUQUERQUE, 2021), foi
apresentado que o turismo nacional teve queda de mais de 3% no primeiro semestre, se
comparado ao mesmo periodo do ano anterior em que a pandemia ainda estava
comecando no Brasil.

Nos EUA, a maior poténcia global, foi registrado o maior nimero de desempregos desde a
década de 30, além de uma queda de mais de 30% do PIB, gerando uma grande crise
econdmica local e mundial.

O aumento no numero de desempregos que antes mesmo da pandemia da Covid-19 se
instalar ja era preocupante, aumentou ainda mais no Brasil. Segundo pesquisa feita pelo
IBGE (Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica) (MENEGHETTI, 2021), no primeiro
trimestre de 2021, encerrado no més de maio, o indice de desemprego em solo Brasileiro

atingiu 14,6% da populacédo, uma das maiores taxas ja registradas na historia.

Em artigo publicado no “Scielo Brasil” (COSTA, 2020), a professora e psicopedagoga,
Simone da Silva Costa, afirmou que no Brasil, assim como em outros paises, o0 isolamento
social promoveu rapidas mudancas no mercado de trabalho, com impactos mais severos
para 37,3 milhdes de pessoas que vivem na informalidade, ja que elas ndo tém direitos
como Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) e seguro-desemprego. Para a
Organizacao Internacional do Trabalho (OIT), as primeiras demissdes ocorreram entre
agueles que vivem do trabalho precario, como terceirizados, balconistas, garcons,

funcionérios de cozinha, diaristas, manipuladores de bagagem e produtos de limpeza.



15

Dentre algumas perspectivas sociais que podem se relacionar com a Pandemia Covid-19,
precisamos citar: aspectos socioeconémicos que influenciam na adeséo da populacdo as
medidas de enfrentamento governamentais; o impacto socioecondmico e cultural das
medidas de isolamento social; desigualdades sociais que podem afetar na evolugédo da
pandemia em locais com poucos recursos e baixo investimento publico; impacto da
desinformacédo (principalmente as fake news) nos cuidados com nossa saude; aspectos
culturais que influenciam no avanc¢o da pandemia, ja que nos momentos mais criticos e de
maior nimero de casos e de mortes, milhares de pessoas se aglomeravam em festas
clandestinas espalhadas por todo pais, colocando ndo somente a prépria vida em risco,

mas sim de outros individuos que moram, trabalham e convivem diariamente.

A quebra na dindmica da economia € evidente, j& que em virtude de medidas de isolamento,
diversos comerciantes ficaram meses sem comercializar e usufruir do estabelecimento que
aluga, dificultando e muito seu proprio sustento e em razao disso, muitos, nao tiveram

opcao, se ndo em declarar a faléncia de seu negaocio.

Cabe citar, ainda, o Decreto Legislativo N°6, de 2020 (BRASIL, 2020), em que foi decretado
o Estado de Calamidade Publica. Conforme publicado em artigo pelo “Congresso em foco”
(CONGRESSO, 2021), durante o periodo de calamidade, o Estado brasileiro obteve o aval
para contrair gastos emergenciais e flexibilizar regras fiscais como a regra de ouro, que
proibe o endividamento para pagar despesas correntes, e a meta de superavit primario, que

é a recomendacao das receitas superarem as despesas.

A medida permitiu a implementacdo do orcamento de guerra, que criou uma espécie de
orcamento publico paralelo dedicado exclusivamente para o combate a covid-19. Entre as
iniciativas que a calamidade publica permitiu ao poder publico fazer estdo o pagamento do
auxilio emergencial para trabalhadores informais e o pacote de ajuda financeira para

estados e municipios.

Visando dar um maior amparo a parte da populacdo com baixa renda, foi criado por meio
do decreto 10.661 de 26 de marco de 2021 (BRASIL, 2021), o auxilio emergencial, que é
um pagamento de uma quantia em dinheiro para a sociedade Brasileira mais vulneravel
financeiramente. Todavia, a expansdo de gastos do governo e a queda na arrecadacao
aumentou o déficit e deixou as contas publicas em situacao delicadissima, em meio ao

aumento da divida.
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Por fim, € necesséario explanar sobre a criacdo de vacinas contra a Covid-19, uma das
principais solucbes para que a Pandemia, aos poucos, va desaparecendo. Em 8 de
dezembro de 2020, o Reino Unido convocava Margaret Keenan, de 90 anos, para ser o
primeiro ser humano a se imunizar em uma campanha mundial de vacinagéo, visando
conter a pandemia de coronavirus. O Reino Unido foi o primeiro pais a iniciar a vacinacéo
em larga escala, embora EUA e China ja tivessem comecgado a distribuir vacinas, ainda que

de forma limitada.

Diante dessas informacfes é perfeitamente possivel afirmar que as vacinas foram
produzidas muito rapidamente, ja que em menos de nove meses apos 0 primeiro caso de

covid-19 confirmado, estava sendo aplicada a primeira dose do imunizante na populacéao.

Em nosso pais, a primeira aplicagdo ocorreu no dia 17 de fevereiro de 2021, na cidade de
Sao Paulo, ap6s a aprovacdo da Anvisa (Agéncia Nacional de Vigilancia Sanitaria) para o
uso emergencial de dois imunizantes: a CoronaVac, do laboratdrio chinés Sinovac em
colaboracdo com o Instituto Butantan, e o da AstraZeneca/Universidade de Oxford,
realizada em conjunto com a Fundacéo Oswaldo Cruz. A aprovacao veio no meio de um
conturbado momento, com os numeros de 6bitos passando de um mil por dia, além de
Manaus-AM estar um caos completo, ja que haviam inumeros relatos de mortes por falta

de oxigénio, em hospitais abarrotados.

As aplicacdes priorizam os trabalhadores da saude, maiores de 75 anos e maiores de 60
anos moradores de residéncias para idosos, pessoas com comorbidades, bem como a

populacédo indigena.

Ménica Calazans, enfermeira, 54 anos e que trabalha em uma unidade de terapia intensiva,
participou diretamente de um feito historico para o Estado Brasileiro. Ela recebeu a primeira
dose da vacina contra a covid-19, da marca CoronaVac, no Hospital das Clinicas, em Séo
Paulo, estado que registrava quase um quarto das quase 210 mil mortes por coronavirus

no Brasil, naquele momento.

Finalizando este capitulo, devemos destacar a importancia das vacinas. Em artigo
publicado no més de margo de 2022, no site “butantan.gov.br” (BUTANTAN, 2022), foi dito
gue em matéria realizada na cidade de Londrina-PR, 75% das mortes por Covid-19
registradas nos primeiros dez meses de 2021 ocorreram em individuos que n&o foram

imunizados contra a doenca. Os idosos ndo vacinados morreram quase trés vezes mais do
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que os imunizados. Entre pessoas com menos de 60 anos, o numero de mortes de ndo

vacinados foi 83 vezes maior do que nos imunizados.

Foram incluidos no estudo dados de 59.853 casos confirmados de Covid-19 e 1.687 mortes
pela doenca, reportados entre janeiro e outubro de 2021. Dos Obitos registrados, 1.269
foram em individuos ndo vacinados. Ja entre os casos confirmados, 48.217 foram em
pessoas que ndo tomaram a vacina, 7.207 em individuos parcialmente imunizados e 4.429
em pessoas com esquema vacinal completo. Dos vacinados que foram infectados, 54%

tinham mais de 60 anos.

Os cientistas analisaram as taxas de letalidade (proporcéo entre 0 nimero de mortes e o
namero de casos) em trés modelos: de acordo com a idade dos participantes, com o status
de vacinacdo e segundo a relacdo de ambas as caracteristicas (idade e vacinacdo). O
terceiro modelo confirmou que a vacinagao reduziu as mortes em todas as faixas etarias.
Em pessoas acima de 80 anos, por exemplo, 0s ndo vacinados morreram duas vezes mais
do que os imunizados, evidenciando a eficacia da vacina em proteger inclusive os mais

vulneraveis contra o0 SARS-CoV-2.

Os resultados da pesquisa corroboram os de outros trabalhos ja publicados, como um
estudo observacional com dados de 90 paises que mostrou que, a cada aumento de 10%

na cobertura vacinal, a mortalidade reduz 7,6%.

3. APLICACAO DA TEORIA DA IMPREVISAO

Neste segundo capitulo, sera abordado sobre a Teoria da Imprevisdo de forma bastante
detalhada. Nos dizeres de Ruy Orlando Mereniuk, em sua obra ‘“Teoria da Imprevisédo — A
Doutrina Keynesiana Frente ao Codigo Civil (MERENIUK, 2011, p. 32), a Teoria da
Imprevisao, se originou e fez presente através da ciéncia arqueoldgica, mediante o primeiro
escrito consagrado no Cédigo de Hamurabi, a clausula ‘rebus sic standibus’, que traduzida
no antigo império babilénico dizia Se alguém tem um débito a juros, e uma tempestade
devasta o campo ou destréi uma colheita, ou por falta de agua n&do cresce o trigo no campo,
ele ndo devera nesse ano dar trigo ao credor, devera modificar sua tabua de contrato e néo

pagar juros por esse ano”.
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Todavia, a preocupacédo era unicamente dirigida a condicdo moral e de necessidades a
manutencao da vida humana. Essa clausula nédo libertava o contratante da obrigacdo de
cumprir o pactuado frente ao combinado, mas apenas era concedido uma nova
oportunidade para adequacéo da condicao a realidade do momento.

Ainda na obra mencionada anteriormente, MERENIUK (2011, p. 33 e 34) cita a sentenca
promulgada na 112 Vara Civel da Comarca de Curitiba-PR — Autos 793/98, por Albino
Jacomel Guérios, que expde que os Principios da Boa-fé e da Justica Contratual, frutos de
uma concepcao social do Direito e do contrato, juntamente com a constatagdo de que 0s
homens néo sédo iguais (logo ndo discutem em igualdade o contrato), relativizaram o
principio do pacta sunt servanda (contrato faz lei entre as partes), possibilitando ao juiz,

para a protecdo do economicamente mais fraco, a revisao do que pactuado anteriormente.

Do mesmo modo, o professor Marcelo de Oliveira Milagres, na obra ‘Contratos Imobiliarios
— Impactos da Pandemia do Coronavirus’ (MILAGRES, 2020, p. 29), menciona a clausula
rebus sic standibus. Cita que a mesma se concebeu sob inspiracdo ético cristd e que
segundo obra de juristas do direito canbnico e da jurisprudéncia dos tribunais eclesiasticos,
na doutrina seguida por Santo Tomas de Aquino, essa clausula foi estabelecida
principalmente para aplicar em contratos de trato sucessivo ou prestacfes continuadas.
Afirma, ainda, que sua presenca estaria submetida em todos contratos mencionados
anteriormente, consistindo na subordinacdo do vinculo a permanéncia do estado de fato
vigente ao tempo da estipulacao. Por isso, 0s acontecimentos novos e graves em relagao
ao quadro em que o contrato deveria ser cumprido, seria motivo para revisao ou até extingdo

da obrigacéao.

E assim permaneceu até os primeiros anos do século XX, quando surgiram as guerras
mundiais, ocorrendo profundas alteracdes econdémicas e sociais no mundo, que vieram a
refletir no ambito juridico fragilizando a rigidez do principio pacta sunt servanda e, por
conseguinte, fazendo surgir novamente a antiga clausula rebus sic stantibus, reascendendo

0 interesse doutrinario pelo tema, que passou a merecer elaboracdo mais aprimorada.

Em razdo dos desequilibrios surgidos, a Franca, em 1918, editou a Lei Falliot, que nos
dizeres de Bessone afirma:

“Na Franga, ainda sob o fragor das batalhas, o problema desfiava solugao, a Corte
de Cassacdo resistiu tenazmente as solicitagbes de revisdo dos contratos. O
Conselho de Estado, no entanto, cedeu logo a preméncia dos fatos, firmando o
principio de que o poder publico s6 poderia exigir do concessionario o cumprimento
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do contrato, tornando excessivamente oneroso por consequéncia de circunstancias
novas, das quais houvessem resultado dificuldades superiores as que poderia
prever, se 0s revisse, adaptando-os as circunstancias do momento. Em face da
resisténcia da Corte de Cassacéo, tornou-se necessaria a solu¢do da questdo por
meio de lei, e, a 21 de maio de 1918, promulgou-se a Lei Falliot [...]”

Surge-se, assim, a Teoria da Imprevisao, para “ocupar” o lugar da antiga clausula rebus sic
standibus, um tanto quanto ultrapassada ndo apenas na superveniéncia de certo
acontecimento, mas sobretudo na imprevisdo dele, como argumento capaz de justificar a
invalidade ou modificacdo da obrigagdo assumida em um cenario diferente em comparagao

ao atual momento.

Segundo o artigo ‘A Resolugado Contratual por Onerosidade Excessiva’, publicado no site
‘ambitojuridico.com.br’ (LUIZ, 2017), a Teoria da Imprevisdo incide no surgimento
superveniente de fatos novos, imprevistos e imprevisiveis pelas partes e ndo imputaveis as
mesmas, refletindo sobre o conteddo econdmico envolvido, permitindo, consequentemente,

a revisao para ajusta-lo as condicdes reais e atuais.

A teoria abordada busca a manutencgéo do contrato, porém em condi¢do acessivel. Assim,
a execucao da obrigacdo continua exigivel, mas ndo nas mesmas condic¢des estabelecidas
a época da formacgédo do contrato, e sim de acordo com a realidade fatica das partes
envolvidas, em momento posterior a ocorréncia de fatos imprevisiveis e que tenham
inviabilizado a harmonia contratual.

E importante ressaltar que ha necessidade de um ajuste no contrato de modo que as
circunstancias permanecam relativamente as mesmas daquelas que se encontravam no
ato da contratacéo, atendendo a clausula rebus sic stantibus. Esta, pode ser entendida e
traduzida como "estando as coisas assim" ou "enquanto as coisas estao assim". Em termos
contratuais, significa dizer que o negdcio sera cumprido “estando as coisas como estao”,
ou seja, visa modificar as condi¢cdes do contrato a nova realidade das partes envolvidas, a
fim de possibilitar uma prestacdo possivel de quem sofreu, por situacbes imprevisiveis,

alteracdo na sua realidade econémica.

Sobre esse prisma, na visdo do renomado Carlos Roberto Gongalves, em sua obra ‘Direito
Civil Brasileiro: Contratos e Atos Unilaterais’ (2012, p. 52 e 53), “A teoria da imprevisao
consiste, portanto, na possibilidade de desfazimento ou revisao forgada do contrato quando,
por eventos imprevisiveis e extraordinarios, a prestacdo de uma das partes torna-se

exageradamente onerosa’.
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Nesse sentido, ainda se faz necessario mencionar o entendimento acerca do tema, da

ilustre professora e doutrinadora Maria Helena Diniz, no ‘Curso de Direito Civil Brasileiro:

Teoria das Obrigacdes Contratuais e Extracontratuais’ (2012, p. 183):

Isso acontece quando da superveniéncia de casos extraordinarios e imprevisiveis
por ocasido da formagéo do contrato, que o tornam, de um lado, excessivamente
oneroso para um dos contraentes, gerando a impossibilidade subjetiva de sua
execucao, e acarretam, de outro, lucro desarrazoado para a outra parte.

Assim, é de suma importancia mencionar o fato de que a simples impoténcia e dificuldade
financeira ndo exonera a responsabilidade dos contratantes. Em sua obra “O contrato”, o
doutrinador ROPPO (1988, p. 288) afirma:

O mesmo critério de responsabilidade objetiva vale quando a obrigagao tem por
objeto aquela particular coisa genérica que é o dinheiro (obrigagdes pecuniarias).
Quem deve uma soma de dinheiro, a um certo prazo, e ndo paga tempestivamente,
é responsavel, mesmo se esteve privado do dinheiro necessario por causas nao
recondutiveis a culpa prépria: por exemplo, porque gastou todos 0s seus recursos
para curar-se de uma grave e custosa doenca, ou porque perdeu todo o seu dinheiro
na faléncia do banco onde o tinha depositado. Mas em geral, quem deve executar
uma prestagao nunca pode justificar o proprio ndo cumprimento com a circunstancia
de ter ficado — mesmo sem culpa — desprovido dos meios monetarios nao
necessarios para organiza-la e executa-la: a chamada impoténcia financeira nunca
exonera a responsabilidade.

Ou seja, para que seja possivel uma revisdo do contrato, deve haver nexo de causalidade
entre os efeitos da pandemia e eventual queda no faturamento.
A Teoria da Impreviséo esta diretamente relacionada ao instituto da onerosidade excessiva,

e aparece disciplinada no Cddigo Civil Brasileiro, nos artigos 317 e 478 a 480.

A questdo do inadimplemento contratual esta hoje relacionada com critérios que indicam
que as prestacoes de uma e de outra parte devam permanecer equilibradas em um
contrato.

Por isso, na hipétese de ocorrer desequilibrio, nasce a possibilidade de pleitear a resolugéo
contratual por onerosidade excessiva, conforme entendimento do STJ:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM
RECURSO ESPECIAL. AQAO REVISIONAL. TEORIA DA IMPREVISAO.
ACORDAO QUE CONCLUIU PELA OCORRENCIA DE FATO SUPERVENIENTE
QUE ONEROU EXCESSIVAMENTE UMA DAS PARTES. PRETENSAO DE
MODIFICACAO. NECESSIDADE DE REEXAME DE MATERIA
FATICOPROBATORIA. INCIDENCIA. SUMULA 7 DO STJ. AGRAVO NAO
PROVIDO. 1.

Nos termos da jurisprudéncia do STJ, "a Teoria da Imprevisdo como justificativa
para a revisdo judicial de contratos somente sera aplicada quando ficar
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demonstrada a ocorréncia, apds o inicio da vigéncia do contrato, de evento
imprevisivel e extraordindrio que diga respeito a contratacdo considerada e
gque onere excessivamente uma das partes contratantes".2. O Tribunal de
origem, a luz das provas dos autos, concluiu que foi demonstrado acontecimento
extraordinario a ponto de tornar a prestacdo excessivamente onerosa a ensejar a
aplicacdo da teoria da imprevisdo ao caso. A pretenséo de rever tal entendimento
demandaria o revolvimento do suporte fatico-probatério da demanda, o que é
inviavel em sede de recurso especial, conforme disp6e a Sumula 7/STJ. Vistos e
relatados estes autos em que séo partes as acima indicadas, acordam os Ministros
da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, por unanimidade, negar
provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros
Luis Felipe Saloméo, Maria Isabel Gallotti, Antonio Carlos Ferreira e Marco Buzzi
votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Luis Felipe
Salom&o. STJ (REsp 1.045.951/MA, Rel. Ministro RAUL ARAUJO, QUARTA
TURMA, julgado em 09/03/2017, DJe de 22/03/2017).

Redige o Art. 317, Codigo Civil: “Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier desproporgéo
manifesta entre o valor da prestacao devida e o do momento de sua execuc¢ao, podera o
juiz corrigi-lo, a pedido da parte, de modo que assegure, quanto possivel, o valor real da

prestacao”.

Faz-se mister trazer a presente pesquisa o entendimento do eminente professor Silvio
Rodrigues, em sua obra ‘Direito Civil — Dos Contratos e das Declara¢gdes Unilaterais de
Vontade’ (2002, p. 134), que disserta sobre o artigo anteriormente citado:
A ideia € evitar que nos contratos comutativos em que, por definicdo, h4 uma
presumivel equivaléncia das prestacdes, o tempo desequilibre a antiga igualdade,
tornando a prestacdo de uma das partes excessivamente onerosa em relacdo a
outra. Se isso ocorrer e inspirado no preceito que evita o enriguecimento sem causa

(...), permite o legislador que, a pedido do interessado, o juiz determine a resciséo
do contrato.

Pois bem, de antemao podemos analisar que o objetivo do legislador ao redigir o dispositivo
anteriormente mencionado n&o se relaciona com a manutencao de negécios em situacao
comum e de regularidade. Trata-se de situagcbes distantes da normalidade em que foi
celebrado o acordo e a execucdo do mesmo e que em razao disso a continuidade da

obrigacao se torna mais complexa, devido a uma desproporcionalidade.

Neste sentido, o site ‘direitocom.com’ traz o Enunciado 17, do Centro de Estudos Judiciarios
(GUIMARAES & MEZZALIRA), que disserta sobre o assunto: “A interpretacio da expressao
‘motivos imprevisiveis’ constante no artigo 317, Cédigo Civil, deve abarcar tanto causas de
desproporcdo nao previsiveis como também causas previsiveis, mas de resultados

imprevisiveis”.

Os acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis se referem a fatos incomuns,
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inesperados, imprevistos pelos contratantes no mome nto da celebracédo do negdcio e
a
revisdo do acordo deve ser fundamentada nos principios da conservacdo dos negocios

juridicos e do equilibrio contratual.

Na mesma ala, cabe ressaltar os artigos 478/480, Codigo Civil Brasileiro (BRASIL, 2002):

Art. 478 -Nos contratos de execuc¢éo continuada ou diferida, se a prestacdo de uma
das partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem para a outra,
em virtude de acontecimentos extraordindrios e imprevisiveis, podera o devedor
pedir a resolucao do contrato. Os efeitos da sentenga que a decretar retroagirdo a
data da citagéo.

Art. 479 - A resolucdo podera ser evitada, oferecendo-se o réu a modificar
equitativamente as condi¢Bes do contrato.

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

Importante ressaltar um ponto relevante do dispositivo legal em questdo, que é a
possibilidade de saber se ambos os contratantes tem o direito a resolucdo ou apenas o
devedor. Como indica o artigo 478, é excluido o credor, sendo um direito apenas do

devedor, pertencendo a este, o 6nus, de forma exclusiva.

Do mesmo modo, o instituto da resolucdo por onerosidade excessiva representa um dos
principais dogmas do direito contratual, o principio do equilibrio econémico do contrato,
sendo possivel se equiparar ao principio da justica contratual tendo, este, inclusive, matriz
constitucional, pois entrelaga raizes no principio da igualdade substancial, previsto no artigo
39, inciso lll, da Constituigcdo Federal, o qual consagra a nogao de que: “o contrato ndo deve
servir de instrumento para que, sob a capa de um equilibrio meramente formal, as
prestacdes em favor de um contratante Ihe acarretem um lucro exagerado em detrimento

do outro contratante”.

Em matéria publicada no site ‘ambitojuridico.com.br’ (LUIZ, 2017) foi feito uma analise
bastante minuciosa do artigo 478, Cddigo Civil. Passemos, entdo, a vistoria deste

dispositivo.

Os contratos de execuc¢ao continuada séo aqueles negdcios que se satisfazem por meio de
atos reiterados, e que, portanto, a prestacao tem de ser cumprida durante certo periodo de

tempo, continuadamente.
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J& os contratos de execucdo diferida, sdo aqueles que devem ser cumpridos em um so ato,
mas em momento futuro, uma vez que a execug¢do do contrato se protrai com a entrega do
objeto/coisa. Nesse sentido, 0 seu campo de atuacdo se restringe aos contratos bilaterais
comutativos e unilaterais onerosos, uma vez que estes possuem um lapso temporal entre
a concluséo e a execucédo, ndo se aplicando aos contratos de execuc¢ao instantanea, haja
vista que estes se consumam em um s0 ato (Exemplo: compra e venda a vista), bem como

nos contratos aleatorios, diante da sua propria natureza, segundo majoritaria doutrina.

Em relacé@o a prestagdo excessivamente onerosa, esta refere-se a alteracdo do montante
da prestacdo de forma grave, substancial e custosa ao ponto de tornar-se 0 seu
cumprimento um sacrificio muito além do que poderia antever o prejudicado no momento

da celebrac&o do contrato, comprometendo assim a viabilidade econémica do mesmo.

Todavia, importante salientar que ndo haveria onerosidade excessiva se o fato, embora
imprevisto, fosse previsivel no momento da formac¢ao do contrato ou fosse normal, ainda

que exceda o risco do contrato (fato ndo extraordinario).

Na visdo da professora Maria Helena Diniz, em ‘Curso de Direito Civil Brasileiro’, (DINIZ,
2008, p. 171) havera onerosidade excessiva quando um evento extraordinario e

imprevisivel dificultar extremamente o adimplemento do contrato por uma das partes.

E importante, ainda, mencionar a visdo dos doutrinadores Orlando Gomes e Fabio Ulhoa
Coelho.

O ilustre Paulo Roberto Froes Toniazzo, em sua obra ‘A Fung¢ao Social do Contrato: Limite
da Liberdade de Contratar(TONIAZZO, 2008, p. 49), pondera a visdo de Gomes, a
onerosidade excessiva ocorre quando acontecimentos extraordinarios determinam radical
alteracdo no estado de fato contemporaneo a celebracdo do contrato, acarretando
consequéncias imprevisiveis das quais ocorre excessiva onerosidade no cumprimento da

obrigacéo.

Na visdo do mestre Fabio Ulhoa, em seu ‘Curso de Direito Civil: Contratos’ (COELHO, 2012,
p. 107), a superveniéncia de fatos extraordinarios e imprevisiveis pode dar ensejo a revisao
judicial dos contratos civeis de execuc¢do continuada ou diferida, se deles resultar excessiva

onerosidade para uma das partes.
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Logo, é possivel afirmar que é necessario um certo decurso de tempo para que possa
ocorrer um fato superveniente que cause a excessiva onerosidade. A medida de duracao
desse periodo ndo é delimitada pela lei, mas, sabendo-se que o fato superveniente deve
ser qualificado como imprevisivel, é razoavel presumir que em um decurso muito pequeno

de tempo as chances de algo imprevisivel ocorrer diminuem consideravelmente.

J& a extrema vantagem a outra parte do contrato trata-se do enriquecimento indevido, do
lucro exorbitante aproveitado pela parte contratante que n&o sofre a onerosidade excessiva,
obtendo um significativo aumento patrimonial, em desfavor da outra parte prejudicada.
Finalmente, em relacdo a resolucdo, pode-se afirmar que esta se relaciona a dissolugéo do

contrato em caso de inadimplemento culposo ou fortuito. Quando ha
descumprimento do
contrato, ele deve ser tecnicamente resolvido.

Na visdo de Antdnio Junqueira de Azevedo (AZEVEDO, 2002), pode ocorrer que um

contrato existente, valido e eficaz venha tornar-se ineficaz, posteriormente, por causa

superveniente, ndo ligada a formacéo do negaocio.

No caso da resolugéo contratual por onerosidade excessiva, tal direito tem origem legal e
depende da manifestacdo do interessado mediante procedimento judicial. Neste sentido,
deve ser citado o manual ‘Principais Inovagdes no Cdadigo Civil de 2002’, do professor
Carlos Roberto Gongalves (2002, p. 06), que destaca a regulamentacdo da resolucdo do
negacio juridico por onerosidade excessiva, visando a manutencédo do equilibrio econémico
do contrato, com o abrandamento do principio pacta sunt servanda em face da clausula

rebus sic stantibus.

Nessa seara, o instituto da resolugéo por onerosidade excessiva também denominado de
teoria da imprevisédo, segundo parte da doutrina, somente se opera e se aplica quando
estiverem presentes todos o0s requisitos retro mencionados, de forma simultaneamente, o

que acaba ocasionando um enorme impasse juridico, a vista da sua pouca utilidade pratica.

Assim entende o Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios:

APELACOES CIVEIS. RECONVENQAO. PRELIMINAR DE INADEQUACAO DA
VIA ELEITA. AFASTADA. ACAO DE COBRANCA DE ALUGUEL C/C DESPEJO.
IMOVEL COMERCIAL. PANDEMIA. COVID 19. TEORIA DA IMPREVISAO.
IMPACTOS NEGATIVOS. REEQUILIBRIO ENTRE CONTRATANTES. REDUCAO
TEMPORARIA. INADIMPLEMENTO. VERIFICADO. RESCISAO E DESPEJO.

POSSIBILIDADE. 1. A reconvengédo € a via adequada para manifestar pretensao
propria, conexa com a acgdo principal ou com o fundamento da defesa. 2. A
pandemia COVID-19 impactou de forma substancial os setores econdmicos.
Referido cenério imprevisivel e excepcional possibilita, com amparo na teoria
da imprevisdo, a revisdo nos contratos firmados, de forma a buscar
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reequilibrio entre os contratantes, distribuindo, de forma mais amena e
solidaria as consequéncias advindas da pandemia, de onde se extrai a
probabilidade do direito. 3. Do exame do acervo fatico-probatério, é possivel
promover a reducdo por prazo razoavel do valor dos alugueis de forma a
acarretar alivio momentaneo ao locatario em razéo da crise pandémica, bem
como a ensejar reducdo suportavel ao locador. 4. Revela-se extra petita a
sentenca, na parte que fixa valor de locacdo que néo foi pretendido na inicial. 5.
Verificando o continuado inadimplemento do locatario e considerando as
peculiaridades do caso concreto, a rescisdo contratual e o despejo, ante a auséncia
de purga da mora no prazo legal, bem como a condenag¢do ao pagamento das
parcelas vencidas e vincendas, € medida que se imp6e. 6. Recursos conhecidos,
preliminar rejeitada e, no mérito, parcialmente providos; TIDFT Orgdo 52 Turma
Civel Processo N. APELACAO CIVEL 0706884-97.2021.8.07.0001 APELANTE(S)
M. I. F. M. MENDES ADMINISTRACAO E PARTICIPACAO EIRELI e RODRIGO
SAVIO HOLANDA BASILIO APELADO(S) RODRIGO SAVIO HOLANDA BASILIO e
M. I. F. M. MENDES ADMINISTRACAO E PARTICIPACAO EIRELI Relatora
Desembargadora ANA CANTARINO Acordéo N°© 1385273

Doutrina Antdnio Junqueira de Azevedo, em sua obra ‘Negdcio Juridico: Existéncia,
validade, eficacia’ (2002, p. 66), “Tanto dentro de cada plano, quanto nas relagdes entre um
plano e outro, ha um principio fundamental que domina toda a matéria da inexisténcia,
invalidade e ineficacia; queremos nos referir ao principio da conservacgao”. Junqueira afirma
ainda que tanto o legislador quanto o intérprete, devem procurar conservar, em qualquer
uma das trés esferas, existéncia, validade e eficacia, o maximo possivel do negdcio juridico

realizado pelo agente.

Devemos ainda mencionar o principio do pacta sunt servanda que basicamente disciplina

que ao firmar um contrato, este faz lei entre as partes.

4. ANALISE CRITICA-JURIDICA DA APLICACAO DA TEORIA DA
IMPREVISAO NOS CONTRATOS DE LOCACAO COMERCIAL E
RESIDENCIAL, NUMA ABORDAGEM JURISPRUDENCIAL E
DOUTRINARIA:

Neste terceiro e Ultimo capitulo da presente pesquisa, sera abordado mais especificamente
sobre os contratos de locacdo comercial e residencial. Como estes se relacionam com a
Pandemia da Covid-19, quais os impactos? Sera tratado, também, acerca da medida que

suspendeu a ordem de despejo na pandemia.

Pois bem, antes de mais nada devemos trazer a tona a legislacéo que regula os contratos
objetos deste trabalho, a Lei do Inquilinato N° 8.245/91 (BRASIL, 1991). Nela é regulado as
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normas dos contratos de locacdo de imoveis urbanos, os procedimentos pertinentes, 0s

direitos e deveres, as obrigacfes das partes envolvidas no negécio (locador e locatéario) etc.

De acordo com matéria publicada no site ‘bomnegocioimobiliarioemsp.com.br’ (2019), o
aluguel de imoveis residenciais € um dos mais procurados pelos brasileiros. A alta taxa de
juros nos financiamentos e o baixo acesso ao crédito, principalmente apdés a crise
econbmica em que o Brasil vive, com recordes no numero de brasileiros desempregados,

dificultaram e muito a aquisi¢do de imdveis préprios.

Logo, a locacédo surge como uma boa op¢ao e muitos optam por investir nesse tipo de
imovel pela praticidade e pelo custo-beneficio de ja contar com um imével pronto e

estruturado.

Alias, muitas vezes, esse processo de transferéncia de moveis e de objetos pessoais € algo
gue pode causar desconforto e dor de cabeca. Por isso, um bom relacionamento entre
inquilino e proprietario pode se perpetuar por muitos anos e ser bastante produtiva para

todos os lados.

Segundo o artigo ‘saiba a diferenga entre aluguel residencial e comercial e tenha seguranga
em seus contratos’, publicado por Vinicius Gomes Barros (BARROS, 2021), o contrato de
aluguel residencial é aquele destinado para a moradia de uma pessoa (inquilino) e sua
familia (quando assim for), por meio de um pagamento mensal, denominado de aluguel,
além do custeio de despesas ordinarias do imével (IPTU, condominio, 4gua, luz, gas etc.).
Na mesma toada, afirma, que, conforme a legislacdo, sempre que o inquilino for Pessoa

Juridica o contrato sera considerado como locacao néo residencial.

E importante ressaltar ainda, que nessa modalidade de locac&o a lei confere mais forca ao
locador (proprietario) do que o locatério (inquilinato), e por isso incentiva contratos de prazo

mais longo.

J& o contrato de aluguel comercial, cujo nome mais adequado segundo a Lei do
Inquilinato é Contrato de aluguel ndo-residencial, é aquele utilizado para outra atividade
gue ndo seja a moradia no imdvel, como escritério, padaria, consultério médico, petshop
etc.

Ainda segundo Barros, dentre algumas diferencas entre esses dois tipos de contratos, uma

deve ser prestada bastante atencéo. Trata-se da forca de negociacdo entre as partes.
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Diferentemente da locac&o residencial em que o locador possui maior forgca sobre o
locatario, na locacéo néo-residencial a lei confere mais direitos ao locatario que o faz ter
mais for¢a na negocia¢do do que o locador, pois ha diversas prote¢cdes empresariais que
podem obrigar o locador a ressarcir o inquilino em caso de despejo. Um exemplo bastante
pratico dessa forca € o direito a renovacao do aluguel que os inquilinos comerciais possuem

quando cumprem determinados requisitos legais.

O site ‘bomnegocioimobiliarioemsp.com.br’, cita, ainda, na matéria mencionada, uma
peculiaridade dos contratos de locacao nao-residencial. Trata-se do caso em que as partes
convencionam em contrato que o uso do imével sera para residéncia e o locatéario faz seu
uso comercial. Nesta hipotese podera existir confusao, ja que ha um desvio de finalidade

do contrato, podendo o proprietario, rescindir o contrato.

Por isso, é primordial que haja sempre o respeito e a conformidade com o que foi acordado
entre as partes. Assim, € possivel realizar uma negociacédo tranquila e fazer um bom uso

de todos os direitos previstos em lei.

O professor Julio Cesar Sanchez (2020, p. 25), cita em sua obra ‘Covid-19 e os Reflexos
no Direito Imobiliario e nos Contratos Imobiliarios’, que “o Direito Imobiliario € um segmento
no Direito Civil que possui conceitos e principios préprios, um ramo totalmente disciplinar
que regulamenta as regras da relagdo do homem com o imével”. Assim, podemos afirmar

gue outros ramos do direito se entrelacam com o Direito Imobiliario.

Durante a pandemia que comecou no inicio do ano de 2020 e perdura até o momento da
montagem da presente pesquisa, qual seja junho de 2022, ou seja, dois anos e meio de
duracdo, o Direito Imobiliario e os Contratos Imobiliarios foram atingidos em cheio, gerando

diversas davidas, polémicas, contradicbes e diversos aspectos nunca vividos antes.

A crise instaurada pela pandemia tem provocado reducao ou até mesmo corte total na renda
de muitos trabalhadores no Brasil e no mundo, em virtude de dispensas e diminui¢des da
jornada de trabalho, ou pela impossibilidade de empregados autbnomos e informais
exercerem suas atividades em meio a pandemia. Cabe salientar que diversos
estabelecimentos fecharam suas portas pela queda no faturamento, conforme matéria
publicada no site ‘g1.globo.com’ (VIEIRA, 2021), em que relata que 12 mil bares e
restaurantes fecharam na capital paulista durante pandemia. A matéria cita ainda que

segundo a Abrasel-SP, em todo o estado, das 250 mil empresas do setor, 50 mil deixaram
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de existir durante a pandemia e que 400 mil funcionérios perderam seus postos de trabalho

no mesmo periodo.

Sanchez assevera na obra mencionada anteriormente (2020, pp. 25-26), que, mesmo
diante disso, apesar do mercado ter mudado radicalmente, o fluxo de trabalho aumentou

consideravelmente no que diz respeito ao contrato de locacéo.

Os corretores estdo alugando mais imoveis; quem perdeu emprego precisa mudar de
residéncia, visando a possibilidade de conseguir um aluguel com valor mais baixo; aquele
empregado que comecou a enxergar a hipotese de ter que trabalhar home office (trabalho
em casa) buscou um lar que possibilitasse a instauracdo dessa inovacdo trazida
recentemente, jA que em virtude da Pandemia essa modalidade de trabalho obteve
significativo crescimento, como demonstra a matéria ‘Home Office foi Adotado 46% das
Empresas durante a Pandemia’, do site ‘agenciabrasil.ebc.com.br’ (MELLO, 2020); medidas
judiciais de ac0fes revisionais e de despejo, esta Ultima por diversos fatores dentre eles a
falta do pagamento do aluguel, ja que a renda na maioria das familias brasileiras diminuiu,
conforme relata a matéria do ‘g1.globo.com’, ‘Mais de Um Terco das Familias Relata Queda
da Renda Mensal no Primeiro Trimestre, aponta pesquisa’ (G1, 2022); além de acordos,

negociacdes de dividas etc.

Como ja dito no 1° Capitulo da presente pesquisa, os entes publicos foram “forcados” a
tomar algumas medidas para frear o avanco do Novo Coronavirus, dentre elas o isolamento
social e em ocasides mais extremas, em que o numero de casos e de 6bitos estavam muito
elevados, o lockdown, que € um confinamento mais severo. Lojas, comeércios, restaurantes,
shoppings centers foram muito prejudicados. Nos casos em que 0 contrato para ocupacgao
do estabelecimento era de locacgéo, os locatarios apesar de pagarem aluguel, ndo estavam
tendo a possibilidade de utilizar o estabelecimento comercial, ocasionando um grave

problema, ja que estava impossibilitado de exercer suas atividades.

Sem renda, muitos comerciantes foram obrigados a encerrar seus contratos de aluguel
antes do tempo previsto e entregar o imével. Entretanto, para alguns foi possivel renegociar
o contrato de aluguel e ganhar um félego a mais para se adaptar as novas tendéncias do
mercado e as restricdes impostas pela pandemia.



29

A Lei do inquilinato N° 8.245/91 dispBe nos artigos 18 e 19 que as partes podem fixar um
novo valor para o aluguel, ou alterar as clausulas do contrato e de reajuste, quando de
comum acordo, porém isso depende de uma discussao judicial:

Art. 18. E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o aluguel, bem

como inserir ou modificar clausula de reajuste.

Art. 19. Nao havendo acordo, o locador ou locatario, apos trés anos de vigéncia do

contrato ou do acordo anteriormente realizado, poderdo pedir revisédo judicial do
aluguel, a fim de ajusta-lo ao preco de mercado.

Contudo, caso as partes ndo entrem em um acordo amigavel, é perfeitamente possivel a
revisdo do contrato de aluguel com base na Teoria da Imprevisdo e na onerosidade

excessiva, previstas no artigo 317, 478, 479 e 480, do Cédigo Civil.

Quando ocorrerem fatos imprevisiveis, que tornem o contrato desproporcional onerando
excessivamente uma das partes, podera ser requerida a revisdo do contrato para igualar
as partes, ou até mesmo suspender ou encerrar o contrato. Dessa maneira se posiciona o
Superior Tribunal de Justica:
EMENTA: REsp. Civil. Locacdo. Aluguel. Revisdo — A Lei Locaticia visa a
favorecer o inquilino. O direito a indissociavel do justo. O Pacta Sunt Servanda
deve conciliar-se com a cldusula rebus sic standibus. A referida protecdo nao
pode converter-se em enriquecimento sem justa causa. Urge, entdo, nesse

quadrante promover a revisdo do aluguel. (STJ, 62 T. — Resp. 36.279-2/SP — Rel.
Min. Luiz Vicente Cernicchiaro — J. em 05.04.1999).

O mestre Nelson Nery Junior, em sua obra ‘Cddigo Civil Comentado’ (2011, p. 589), entende
como evento imprevisivel "acontecimentos estranhos, independentes da vontade das
partes, que elas ndo podem prever e que de tal forma alteram as circunstancias que, na
execucao, o contrato deixa de corresponder, ndo s6 a vontade dos contratantes, como a

natureza objetiva dele".

No mesmo sentido, o ilustre Nelson Rosenvald, em ‘Codigo Civil Comentado’ (2013, p. 530),
disserta que o fundamento da Teoria da Imprevisao e da Onerosidade Excessiva esta na
necessidade de "atender ao principio da justica contratual, que imp8de o equilibrio das
prestacdes nos contratos comutativos, a fim de que os beneficios de cada contratante sejam
proporcionais aos seus sacrificios". De acordo com posicionamento do Tribunal de Justica
do Distrito Federal e dos Territorios:

CIVIL E_PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO. CONTRATO DE
LOCACAO. ACAO REVISIONAL DE ALUGUERES. ANTECIPACAO DE TUTELA.
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REVISAO TEMPORARIA DOS ALUGUERES. CONCERTO. CLAUSULA REBUS
SIC STANDIBUS. PRETENSAO ADVINDA DA LOCATARIA. PANDEMIA.
CORONAVIRUS. CASO FORTUITO E FORCA MAIOR. INCIDENCIA SOBRE O
OBJETO NEGOCIAL. FATO EXTRAORDINARIO. CARACTERIZACAO. TEORIA
DA IMPREVISAO (CC, ARTS. 317 E 478). APLICACAO. ONEROSIDADE
EXCESSIVA. DEMONSTRACAO. EQUALIZACAO DO CONCERTO DIANTE DA
NOVA REALIDADE INSTALADA. REDUCAO DOS ALUGUERES. METADE DO
VALOR CONCERTADO. PERCENTUAL ELEVADO. ATIVIDADES NAO )
PARALISADAS INTEGRALMENTE. RESTABELECIMENTO DO EQUILIBRIO
CONTRATUAL. MODULACAO DA MINORACAO. REDUCAO DOS LOCATIVOS
EM 30% DO VALOR CONVENCIONADO. NECESSIDADE. AGRAVO DE
INSTRUMENTO PROVIDO. 1. A relagado contratual locaticia encerra obrigagao de
natureza diferida e continuativa e, diante da sua génese e destinacéo,
precipuamente porque vige por largo espago de tempo, notadamente em se tratando
de imo6vel comercial, é-lhe insita, pois, a clausula rebus sic stantibus, dai porque
afigura-se possivel, em situa¢des excepcionais e restritas, a modificacdo das bases
contratuais, desde que alteradas as premissas que nortearam a contratacao,
prestigiando-se, assim, a autonomia de vontade e prevenindo-se que haja
intervencao judicial sobre o convencionado sem motivagao extraordinéaria (CC, arts.
421 e 421-A). 2. Conquanto inexoravel que o contrato deve ser preservado
intangivel enquanto as condi¢cdes que pautaram sua celebracdo se mantiverem,
subsistindo situag&o excepcional que atinja as bases do negdcio, afigura-se legitima
a revisdo das condi¢gBes originalmente firmadas, consoante emerge da clausula
rebus sic stantibus, que, a par de corroborar o insito a clausula pacta sunt servanda,
estabelece que as coisas devem ser mantidas enquanto perdurem as condi¢des que
originalmente vigoravam & época da formalizacdo da relagdo negocial. 3. Do
contexto normativo que prestigia a autonomia de vontade em ponderagdo com a
preservacdo da comutatividade das obrigagdes, prevenindo que uma parte seja
onerada desproporcionalmente em razéo de fatos extraordinarios que interferiam
nas bases originarias do negocio, defronte os fatos econémicos desencadeados
pela situacdo provocada pela pandemia do novo coronavirus, que, como publico e
notério, afetaram as bases negociais dos contratos de locagéo, legitima a intersecéo
estatal sobre o convencionado no ambiente de locacdo de imoével comercial, caso
as partes ndo encontram solu¢do suasoria, como forma de ser prestigiada a
preservacdo do vinculo mas sob bases consoantes a nova realidade econémica
(CC. Arts. 317 e 478). 4. A pandemia do novo coronavirus se acomoda aos
conceitos de caso fortuito e forga maior por caracterizar “fato necessario, cujos
efeitos ndo era possivel evitar ou impedir’, conforme previsto no artigo 393,
paragrafo Unico, do Cédigo Civil, donde emerge que, ainda que no ambiente de
locacé@o comercial com prazo de vigéncia longo ocorra cumprimento diferenciado da
obrigacao por uma das partes, havendo interesse na preservacao do vinculo por
parte da locataria, viavel que haja intersecao episddica e temporaria sobre as bases
negociais como forma de ser restabelecido e preservado o equilibrio originalmente
encontrado mediante reducdo ponderada e temporaria dos locativos
convencionados (CC, art. 478 e 479). 5. Conquanto legitima a intersecéo judicial em
concerto de locag&o ndo residencial no contexto da pandemia do coronavirus e dos
efeitos econdmicos que irradiara, induzindo a reducdo episddica dos alugueres
convencionados, se a minoragéo néo traduz a realidade do mercado nem a reducéo
de atividade experimentada pela sociedade empresaria locatéria, deve a reducéo
ser modulada para percentual que afigure-se mais equanime e adequado para
atender os interesses de ambos os contratantes, ponderando-se a reducdo da
atividade negocial com o fato de que a revisdo dos locativos ndo pode deixar o
locador desguarnecido do minimo exigido para a preservacao da relagédo locaticia,
consoante as bases tedricas da teoria da imprevisdo. 6. Agravo de instrumento
conhecido e provido. Unanime. (TJIDFT Orgdo 12 Turma Civel Processo N.
AGRAVO DE INSTRUMENTO 0715212-53.2020.8.07.0000 AGRAVANTE(S)

REINALDO ROCHA COSTA AGRAVADO(S) IRMAOS PEPE LTDA Relator
Desembargador TEOFILO CAETANO Acordao N° 1288687)
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Neste sentido, o ilustre Julio Cesar Sanchez (2020, pp. 27-28), traz a tona o Projeto de Lei
que previa a possibilidade de o locatario deixar de pagar o aluguel, com o objetivo de
amenizar reflexos juridicos na pandemia. Este, entretanto, ndo foi aprovado. Parte dos
senadores argumentaram que o problema em questdo nado seria sanado, ja que diversos
locadores dependem exclusivamente da renda dos aluguéis. Além disso questionaram,
também, a acumulacgéo de valores de aluguéis, apds a pandemia, podendo ocorrer um novo

empecilho.

Entretanto, como demonstrado no site ‘www25.senado.leg.br’ (BRASIL, 2021), foi
idealizado o Projeto de Lei 827/2020, que estabelece medidas excepcionais em razéao da
Emergéncia em Saude Publica de Importancia Nacional decorrente da infeccdo humana
pelo coronavirus SARS-CoV-2, para suspender o cumprimento de medida judicial,
extrajudicial ou administrativa que resulte em desocupacao ou remocao forcada coletiva em
imovel privado ou publico, urbano ou rural, e a concesséo de liminar em a¢édo de despejo
de que trata a Lei n® 8.245, e para estimular a celebracdo de acordos nas relacoes

locaticias.

Ou seja, 0 objetivo do presente dispositivo era a suspensédo do cumprimento de medidas
judiciais e administrativas que resultassem em desocupacao ou remocdao forcada coletiva
em imovel privado ou publico, desde que a ocupacao seja anterior a 31 de marco de 2021.
Além disso, foi-se estabelecido uma margem de valores de aluguéis para que o contrato se
enquadre nessa norma. Na concessao de liminares em ac¢bes de despejo o aluguel ndo
pode ser superior a R$ 600,00 (seiscentos reais), em caso de locacdo de imovel residencial,
e a R$ 1.200,00 (mil e duzentos reais), em caso de locacao de imovel ndo residencial. Logo,
percebe-se que o respectivo dispositivo ndo englobou todos os contratos de locacao, sendo

necessario o preenchimento de alguns requisitos.

De acordo com a Agéncia Camara de Noticias (CAMARA, 2021), isso valera para as
situacdes de inquilinos com atraso de aluguel, fim do prazo de desocupacao pactuado,
demisséo do locatario em contrato vinculado ao emprego ou permanéncia de sublocatario

no imovel.

Entretanto, temos de salientar um importante ponto a ser demonstrado pelo locatario. O
beneficio dependera da demonstracdo de mudanca de sua situagdo econdmico-financeira

em razdo de medidas de enfrentamento a pandemia a tal ponto que tenha resultado na
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incapacidade de pagamento do aluguel e demais encargos sem prejuizo da subsisténcia

familiar.

Além disso, cabe ressaltar que para que se configure essa situacdo de suspencdo de
cumprimento de medida judicial, extrajudicial ou administrativa que resulte em desocupacéo
ou remocao for¢cada coletiva em imovel privado ou publico, urbano ou rural, e a concessao
de liminar em acdo de despejo, 0 imovel objeto do contrato de locacdo ndo deve ser o Unico
de propriedade do locador, ou seja, ele deve ter em sua propriedade este e algum(s)

outro(s) imovel.

Conforme relatado no artigo publicado pelo ‘Agéncia Senado’ (SENADO, 2021)[43], apesar
de ser aprovada pelo plenario, o Presidente da Republica vetou integralmente o Projeto de
Lei citado anteriormente, alegando que o texto “daria um salvo conduto para os ocupantes
irregulares de imdveis publicos”, que, segundo o presidente, “frequentemente agem em
carater de ma fé”. Na mensagem enviada ao Congresso Nacional naquele momento, Jair
Bolsonaro afirmou ainda que a medida poderia “consolidar ocupagdes existentes, assim

como ensejar danos patrimoniais insuscetiveis de reparagao’.

Todavia, o Congresso Nacional derrubou o veto, surgindo-se, a partir disso, a Lei
14.216/2021 (BRASIL, 2021):

Art. 1° Esta Lei estabelece medidas excepcionais em razdo da Emergéncia em
Saude Publica de Importancia Nacional (Espin) decorrente da infec¢do humana pelo
coronavirus SARS-CoV-2, para suspender até 31 de dezembro de 2021 o
cumprimento de medida judicial, extrajudicial ou administrativa que resulte em
desocupacdo ou remocao forcada coletiva em imovel privado ou publico,
exclusivamente urbano, e a concesséo de liminar em a¢éo de despejo de que trata
a Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, para dispensar o locatério do pagamento
de multa em caso de denuncia de locacao de imovel e para autorizar a realizagao
de aditivo em contrato de locacéo por meio de correspondéncias eletrénicas ou de
aplicativos de mensagens.

Art. 2° Ficam suspensos até 31 de dezembro de 2021 os efeitos de atos ou decisdes
judiciais, extrajudiciais ou administrativos, editados ou proferidos desde a vigéncia
do estado de calamidade publica reconhecido pelo Decreto Legislativo n® 6, de 20
de marco de 2020, até 1 (um) ano apés o0 seu término, que imponham a
desocupacdo ou a remocdo forcada coletiva de imdével privado ou publico,
exclusivamente urbano, que sirva de moradia ou que represente area produtiva pelo
trabalho individual ou familiar.

(.)

§3° Durante o periodo mencionado no caput deste artigo, ndo serdo adotadas
medidas preparatérias ou negociacdes com o fim de efetivar eventual remocéo, e a
autoridade administrativa ou judicial devera manter sobrestados os processos em
curso.

(.)
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Art. 3° Considera-se desocupacao ou remocéo forcada coletiva a retirada definitiva
ou temporaria de individuos ou de familias, promovida de forma coletiva e contra a
sua vontade, de casas ou terras que ocupam, sem que estejam disponiveis ou
acessiveis as formas adequadas de protecdo de seus direitos, notadamente:

| - garantia de habitacéo, sem nova ameaca de remocao, viabilizando o cumprimento
do isolamento social;

(.)

Art. 4° Em virtude da Espin decorrente da infec¢do humana pelo coronavirus
SARSCoV-2, ndo se concederd liminar para desocupagéo de imovel urbano nas
acOes de despejo a que se referem os incisos |, II, V, VII, VIl e IX do § 1° do art. 59
da Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, até 31 de dezembro de 2021, desde que
o locatario demonstre a ocorréncia de alteracéo da situagdo econdmico-financeira
decorrente de medida de enfrentamento da pandemia que resulte em incapacidade
de pagamento do aluguel e dos demais encargos sem prejuizo da subsisténcia
familiar.

Paragrafo Unico. O disposto no caput deste artigo somente se aplica aos contratos
cujo valor mensal do aluguel ndo seja superior a:

I — R$ 600,00 (seiscentos reais), em caso de locacdo de imdvel residencial;

Il - R$ 1.200,00 (mil e duzentos reais), em caso de locacdo de imével ndo
residencial.

Art. 5° Frustrada tentativa de acordo entre locador e locatario para desconto,
suspenséo ou adiamento, total ou parcial, do pagamento de aluguel devido desde a
vigéncia do estado de calamidade publica reconhecido pelo Decreto Legislativo n°
6, de 20 de margo de 2020, até 1 (um) ano apds o seu término, relativo a contrato
findado em razdo de alteracdo econdmico-financeira decorrente de demisséo, de
reducdo de carga horaria ou de diminuicdo de remuneracdo que resulte em
incapacidade de pagamento do aluguel e dos demais encargos sem prejuizo da
subsisténcia familiar, ser4 admitida a denuncia da locac&o pelo locatario residencial
até 31 de dezembro de 2021:

(.)

81° A denuincia da locagdo na forma prevista nos incisos | e Il do caput deste artigo
aplica-se a locacdo de imdvel ndo residencial urbano no qual se desenvolva
atividade que tenha sofrido a interrupcéo continua em razdo da imposicdo de
medidas de isolamento ou de quarentena, por prazo igual ou superior a 30 (trinta)
dias, se frustrada tentativa de acordo entre locador e locatéario para desconto,
suspenséo ou adiamento, total ou parcial, do pagamento de aluguel devido desde a
vigéncia do estado de calamidade publica reconhecido pelo Decreto Legislativo n°
6, de 20 de marco de 2020, até 1 (um) ano apds o seu término.

§2° N&o se aplica o disposto no caput deste artigo quando o imovel objeto da
locacdo for o Unico de propriedade do locador, excluido o utlizado para sua
residéncia, desde que os aluguéis consistam na totalidade de sua renda.

(..
Como menciona o site ‘migalhas.com.br’, na matéria ‘STF valida suspensao de despejos na

pandemia até 30/06" (MIGALHAS, 2022), em dezembro de 2021, o Ministro Luis Roberto
Barroso prorrogou o prazo da suspensao de ordens de despejo, até marco de 2022 e incluiu
os iméveis rurais. Em marco do atual ano, por maioria, o plenario do STF manteve a medida
concedida pelo ministro Barroso estendendo até 30/6 a vigéncia da suspensao dos

despejos e as desocupacdes em areas urbanas e rurais em razdo da pandemia da covid-
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19.

Ademais, o ‘Agéncia Senado’ (ARAUJO, 2022) publicou recentemente que a Lei
14.216/2021 teve sua vigéncia ampliada até 30 de junho, podendo ser prorrogada até 31
de marco de 2023. A iniciativa esta prevista em projeto de lei (PL 1.718/2022) apresentado
pelo senador Paulo Paim (PT-RS) para minimizar os efeitos econémicos e sociais causados
pela pandemia. Durante a votacdo no Senado, em junho, Paim ressaltou o aspecto
humanitario do projeto e as condigbes impostas aos locatarios. “O direito a moradia, por
mais simples que seja, temos que assegurar. O projeto busca apenas evitar que pessoas
sejam jogadas ao relento. O projeto tem um olhar humano, ele visa impedir que familias

nao tenham direito mais a nada”.

Por fim, cabe ressaltar que de acordo com o site “jota.info” (MAIA, 2022), O Ministro Luis
Roberto Barroso, do Supremo Tribunal Federal (STF), prorrogou até 31 de outubro deste
ano a suspenséo de despejos e desocupacdes coletivas, para areas urbanas e rurais, em
razao da pandemia. Nessa toada o Tribunal de Justica de Sao Paulo afirma:
AGRAVO DE INSTRUMENTO. Ac¢éo de despejo por falta de pagamento. Locacdo
residencial. Suspensdo da liminar em face da pandemia causa pelo Covid-19.
Calamidade publica decretada pelo Governo Federal e quarentena determinada
pelo Governo do Estado. Despejo que prejudicaria o cumprimento das orientacdes
feitas pelos 6rgdos de saude. Liminar para desocupacao do imével locado que deve
permanecer suspensa. Precedentes. Recurso desprovido. (TJSP; Agravo de
Instrumento 2102322-69.2020.8.26.0000; Relator (a): Milton Carvalho; Orgéo

Julgador: 362 Camara de Direito Privado; Foro de Sao José do Rio Preto - 72 Vara
Civel; Data do Julgamento: 10/06/2020; Data de Registro: 10/06/2020)

Conforme menciona em sua obra ‘Covid-19 e os reflexos no Direito Imobiliario e nos
Contratos Imobiliarios’, o professor Julio Cesar Sanchez (2020, pp. 35-36) o proprietario de
um imével na cidade de Blumenau teve uma acao de despejo por falta de pagamento, com
pedido de liminar, indeferida pela Juiza Cibelle Mendes Beltrame, em atividade na 32 Vara
Civel daquela Comarca. Nos Autos de N° 50102885-02.2020.8.24.0008, a magistrada
interpretou que o pedido contrastava com as medidas de isolamento social recomendadas

pelo Ministério da Saude neste momento de calamidade na saude publica.

Em sua decisédo, ressaltou o interesse publico e citou a aprovacao, pelo Senado Federal,
do Projeto de Lei N° 1.179/2020, que regulamenta “Regime Juridico Emergencial e
Transitério das Relac¢des Juridicas de Direito Privado (RJET) no periodo da Pandemia”.
Este, em seu art. 9° redige que “N&o se concedera liminar para desocupagéo de imovel

urbano nas ag¢des de despejo”.
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Citou que apesar da inadimpléncia ter iniciado em fevereiro de 2020, periodo em que néo
havia a medida de isolamento social, a juiza lembra que a pretensédo se da em um momento
sensivel para a saude publica. Finaliza dizendo:
Ademais, os direitos meramente patrimoniais ndo podem se sobrepor ao direito a
vida, a saude e a moradia, estes umbilicalmente interligados com a dignidade da
pessoa humana, especialmente neste momento de reclusdo social decorrente da
pandemia da Covid-19. Outrossim, o interesse publico, o da coletividade e o da

saude publica no isolamento social das pessoas devem prevalecer sobre o interesse
privado patrimonial.

Afirma, ainda, que segundo o judiciario, discutir de quem € a posse dos lugares que as
pessoas estdo ocupando se torna secundario e irrelevante nesse momento de salde

publica.

5. CONCLUSAO

Diante de todo o narrado no presente trabalho, € possivel concluir que a Pandemia da
Covid-19 oferece condicfes para recepcionar a aplicacdo da Teoria da Imprevisao, ja que
se trata de fato imprevisivel e extraordinario, sendo que antes da presente pandemia, nos
altimos 100 anos, ocorreram somente duas vezes o evento pandémico, a Gripe Espanhola,

ocorrida em 1918 — 1920 e a Gripe Suina, causada pelo virus HIN1, em 2009.

Além disso, segundo a doutrina e a jurisprudéncia, esta teoria rege-se pelo surgimento
superveniente de fatos novos, imprevistos e imprevisiveis pelas partes de um negocio
refletindo sobre o contetldo econémico e possibilitando a revisdo do contrato para que seja
ajustado de acordo com as condi¢cdes de momento, atendendo, assim, a clausula rebus sic
stantibus. Consiste, assim, na possibilidade de desfazimento ou reviséo forgada do contrato
quando por eventos imprevisiveis e extraordinarios, a prestacao de uma das partes tornase
demasiadamente onerosa. Ora, é possivel afirmar que pouquissimas pessoas, pra nao
dizer, ninguém, esperavam a ocorréncia da Pandemia em que vivemos, com milhares de
infectados e de mortes. Nao € razoavel que os contratantes de um negdcio juridico ou
comerciantes soubessem que por fatores divergentes da normalidade, no mercado de frutos
do mar de Huanan em Wuhan, China, surgisse o SARS-CoV-2, virus responséavel pela

pandemia da covid-19.
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No mais, relacionando-se com os contratos de locacao, objeto estudado mais afundo nesta
pesquisa, restou-se evidente a alteracéo na condicdo econémica de boa parte da populacéo
no territdrio nacional. Diversas pessoas perderam seus empregos ou tiveram significativos
cortes na renda, em virtude das medidas de isolamento social impostas pelas autoridades,
fechamento do comércio. No ramo de locacdo comercial, diversos comerciantes nao
puderam usufruir do imével alugado, sendo que este usufruto talvez fosse o principal
objetivo da locacdo do imével. Assim afigura-se razoavel a modificacdo e até mesmo a

resolucao do contrato firmado em condi¢cdes de normalidade, anterior a pandemia.

No mais, diante de toda a analise feita, podemos sustentar que o Cédigo Civil ainda preza
pela revisdo e nao pela resolucao contratual, embora a Ultima seja a regra, tornando-se tal
conclusao muito clara principalmente pelos artigos 479, 480 e 317.

Ante o exposto, podemos inferir que a Pandemia da Covid-19 oferece condi¢cbes para
recepcionar a aplicagcdo da Teoria da Imprevisdo, desde que presentes 0s requisitos

mencionados neste trabalho, onerando excessivamente uma das partes.
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