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Resumo: O artigo tem como objetivo geral analisar a aplicacdo da teoria da imprevisibilidade
em contratos imobiliarios, com foco na relacdo entre inquilinos e locadores durante calamidades
publicas, como a pandemia da Covid-19. O estudo envolvera uma abordagem tedérico-empirica
para investigar os pontos criticos nessa relacdo devido a eventos imprevisiveis e extraordinarios.
Além disso, examinard como os sistemas legais e a jurisprudéncia tratam dessas situacdes de
crise, visando equilibrar os interesses das partes. A hipdtese do projeto se concentra na aplicacéo
da teoria da imprevisdo em contratos imobiliarios afetados pela pandemia da Covid-19. Sugere-
se que a pandemia desencadeou eventos imprevisiveis que impactaram as partes contratantes e
que a teoria da imprevisdo pode ser uma ferramenta legal relevante para lidar com essas
situagdes excepcionais. A anélise abordard como a teoria da imprevisdo pode ser aplicada para
equilibrar os interesses das partes em meio as circunstancias imprevistas causadas pela
pandemia. O artigo analisa os impactos da pandemia de COVID-19 nos contratos de locacao,
destacando medidas legais, como o Projeto de Lei n®1.179/2020 e o artigo 317 do Cédigo Civil,
que permitiram a suspensdo temporaria do pagamento de aluguéis para inquilinos afetados pela

crise. Além disso, a teoria da imprevisao foi invocada em casos de despropor¢do manifesta entre
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as obrigacOes contratuais devido a eventos imprevisiveis, como a pandemia. A suspensdo de
ordens de despejo também foi abordada. Em resumo, a pandemia gerou desafios legais e
econdmicos nos contratos de locacao, sendo necessaria a aplicacéo de principios legais e revisao

dos contratos para se adaptarem a essa nova realidade.

Palavras-chave: Principio da imprevisdo, Covid 19, Contratos Imobiliérios, Direito Civil.

INTRODUCAO

A tematica deste trabalho surge da seguinte indagacdo: "Como a teoria da Imprevisao
afetou as relagdes contratuais imobiliarias durante a pandemia?" A escolha desse tema tem como
proposito aprofundar o entendimento das possibilidades oferecidas pela imprevisibilidade
estabelecida no Cdédigo Civil de 2015, especialmente em situagdes excepcionais, como a
pandemia da Covid-19. Essa escolha se mostra relevante devido a presenca da pandemia na vida
de muitos brasileiros, que se depararam com situacdes imprevisiveis, enfatizando a importancia
de manter uma relacdo harmoniosa entre locadores e locatarios.

A teoria da imprevisdo, cujo objetivo fundamental é evitar desigualdades decorrentes da
inflexibilidade dos contratos obrigatdrios, torna-se essencial, sobretudo quando eventos
imprevisiveis e extraordinarios, como o impacto econdmico da pandemia, desequilibram as
relacbes contratuais. Para restaurar o equilibrio econémico-financeiro, é possivel buscar a revisdo
contratual, desde que atendidos os requisitos legais.

Os objetivos especificos deste trabalho abrangem a exploracdo da relacdo entre eventos
reais e os pilares fundamentais da doutrina, legislacdo e jurisprudéncia no contexto do direito
imobiliario. Isso envolve a analise de exemplos concretos que demonstram como esses elementos
influenciam a compreenséo, interpretacdo e aplicacdo do direito em situacgdes reais, abordando
questdes como ajustes nos valores de locacdo, despejo e quebras contratuais. Além disso, este
estudo investiga as mudancas na legislacéo, especialmente as introduzidas pelo Codigo Civil de
2002, que consideram o elemento de imprevisibilidade em casos de quebra contratual. Também
é discutido como as decisdes judiciais se fundamentam na legislacéo, jurisprudéncia e doutrina,
e como esses elementos sdo utilizados pelos tribunais para respaldar suas decisoes.

A metodologia adotada nesta pesquisa € a pesquisa exploratoria, a qual se baseia em uma
pesquisa bibliografica, com o intuito de encontrar nas fontes doutrinarias, jurisprudenciais e,
principalmente, na legislagcdo, maneiras de solucionar e discutir as principais questoes
decorrentes de situagOes atipicas, incluindo a anélise de estudos de caso apresentados em

julgamentos.



O referencial teodrico deste estudo aborda diversos topicos interconectados. Comega com
uma analise concisa da pandemia da Covid-19, seguida pela exploracdo de seus efeitos no
mercado imobiliario brasileiro. Em seguida, é apresentada a Teoria da Imprevisdo conforme
estabelecida no Codigo Civil de 2015, com destaque para sua aplicacdo no contexto do direito
contratual. Estes temas, por sua vez, fornecem o contexto para a analise especifica de contratos
imobiliarios e a investigacdo das decisbes judiciais que validam o principio da imprevisdo em
contratos, especialmente durante a pandemia. Todos esses capitulos sdo interdependentes e
formam a base para a discussao no referencial teorico.

Apesar de desafiar o principio da forca obrigatdria dos contratos, a aplicacdo da teoria da

imprevisdo se torna essencial em situacOes graves e imprevisiveis que ameagam a funcéo social
do contrato. A revisdo judicial dos contratos € uma medida excepcional que deve ser acionada
somente em conformidade com critérios legais e jurisprudéncia.
Para aplicar a teoria da imprevisdo de forma flexivel nos contratos, é fundamental cumprir 0s
requisitos legais estabelecidos pelo Codigo Civil e respeitar as orientagdes da legislacdo, decisdes
judiciais e doutrina, garantindo uma interpretacdo adequada e a correta aplicacdo da teoria nos
contratos.

Em resumo, a pandemia da Covid-19 desencadeou uma série de desafios legais e sociais,
e o setor imobiliario ndo ficou imune a essas mudancas. Nesse contexto, a aplicacdo da teoria da
imprevisao se tornou um tema de relevancia no ambito do direito contratual imobiliario, com o
objetivo de reavaliar e adaptar as relacdes contratuais a luz das circunstancias excepcionais
geradas pela pandemia. Este estudo examinou em detalhes como a teoria da imprevisdo se
aplicou as situacBes contratuais imobilidrias durante a pandemia, destacando os desafios
enfrentados por ambas as partes e mostrando as possiveis solucfes adotadas para equilibrar os
interesses envolvidos. Considerando a presenca do risco na sociedade contemporanea e as
situacOes concretas que violam direitos e interesses juridicamente protegidos, como desastres
ambientais, esse estudo enfatiza a necessidade de flexibilidade no campo do Direito para lidar
com circunstancias desafiadoras, inclusive avaliando a situacdo de uma pandemia mundial que
afetou a todos de maneira intensa. Sendo objetivo principal deste trabalho examinar a incidéncia

do principio da imprevisibilidade nos contratos imobiliarios durante a Pandemia da COVID-19.

1. APANDEMIA DA COVID 19

Na ldade Moderna, varias crises afetaram o sistema econdmico, com destaque para as
guerras, mas n&o se limitando a conflitos armados, incluindo crises sanitarias e de saude global.

Algumas pandemias relevantes foram a Gripe Espanhola (1918-1920), Gripe Asiatica (1957-



1958), Gripe de Hong Kong (1968-1969), Gripe Russa (1977-1978), Gripe Aviaria (2003-2004)
e Gripe A (2009). No entanto, em dezembro de 2019, surgiu o Covid-19 na China, tornando-se
uma pandemia em mar¢co de 2020, impactando a salde, sociedade e economia. O Brasil
registrou seu primeiro caso em fevereiro de 2020, desencadeando desafios sanitarios, politicos
e econdmicos de duragdo incerta.

O World Bank (2020) previu que a recessao econdmica seria mais profunda do que a
crise financeira global de 2008-2009 e a crise da divida na América Latina dos anos 1980. O
cendario econdmico brasileiro estava se recuperando da crise de 2014/2017, que foi originada
por erros na politica econémica, resultando na reducao do crescimento e incertezas nas financas
publicas (Barbosa Filho, 2017).

As medidas de contencdo de gastos e reformas estavam indicando uma recuperacdo
econémica a longo prazo, mas a chegada do coronavirus interrompeu essa trajetoria. O texto
analisou os efeitos econdmicos da pandemia em trés periodos: pré-pandemia (fevereiro a margo
de 2020), durante a pandemia (abril a julho de 2020) e pés-pandemia (agosto de 2020 a 2021),
conforme definicdo do Ministério da Economia (2020a). A discussao se dividiu em trés secoes,
abrangendo introducdo, anlise dos periodos econdémicos da pandemia e reflexdes finais

Apos estabelecer a base tedrica e os fundamentos da Teoria da Imprevisdo no contexto de
contratos imobiliarios, € essencial adentrar nos impactos concretos da pandemia no mercado
imobiliario brasileiro. O préximo capitulo direciona a atenc¢éo para as transformacdes e desafios
que o setor enfrentou devido a pandemia da Covid-19, permitindo uma anélise aprofundada das
mudancas e adaptacdes necessarias nesse cenario especifico.

2. IMPACTOS DA PANDEMIA NO MERCADO IMOBILIARIO BRASILEIRO

De abril a julho de 2020, as restri¢des devido a pandemia tiveram um forte impacto no
emprego e renda da populacéo. Trabalhadores informais foram os primeiros afetados, enquanto
trabalhadores formais conseguiram manter seus empregos temporariamente devido aos custos
de demissd@o. No entanto, micro e pequenas empresas enfrentaram grandes desafios financeiros
devido a falta de credito, especialmente as que atuavam nos setores de alimentacéo fora de casa,
turismo e transporte.

No Brasil, as micro e pequenas empresas representam a maioria do setor empresarial e
empregam a maior parte da forca de trabalho. Cerca de 60% dos proprietarios desses pequenos
negocios tiveram seus pedidos de crédito negados, o que dificultou a gestdo de caixa durante a
queda das vendas. Para enfrentar esses desafios, algumas medidas foram adotadas, como
reducdo da jornada de trabalho e salérios, trabalho remoto e prestagdo de servigos online

(Sindicato da micro e pequena industria do estado de Sdo Paulo- SIMPI, 2020).



O setor imobilidrio é notavelmente singular em comparagdo com outros setores da
economia, devido a sua dindmica de mercado. Isso se deve ao fato de que a definicdo dos precos
estd sujeita a flutuacdo da oferta e da demanda de imdveis, além de ser influenciada por
regulamentacdes legais e investimentos tanto pablicos quanto privados (Lima, 2015).

Conforme uma nota informativa emitida pelo Governo Federal do Brasil em 2020, os
desdobramentos econémicos decorrentes da crise do coronavirus estdo intrinsecamente
vinculados as medidas de isolamento social e podem ser categorizados da seguinte forma: i) o
impacto imediato gerado pelas restricdes a producdo e ao consumo; ii) a extensdo do periodo
necessario para a recuperacao; e iii) a influéncia sobre a trajetéria de longo prazo da economia.
O Governo Federal ressaltou a existéncia de um risco substancial de consequéncias severas para
a economia, incluindo o possivel aumento de casos de faléncia e desemprego empresarial,
agravamento do endividamento e a suspenséo das atividades comerciais e das vendas. Assim, é
fundamental enfatizar que os efeitos do periodo de quarentena ndo se limitam apenas a sua
vigéncia, mas também se estendem aos trimestres e anos subsequentes.

Segundo um estudo realizado pelo SEBRAE em parceria com a FGV com dados referentes
a Maio de 2020 foi constatado que O ano de 2020 ficar4 marcado na memdria das empresas
brasileiras como um periodo desafiador e repleto de adversidades. O estudo mostra que 0 ano
de 2020 representou um desafio significativo para as empresas brasileiras, com impactos
profundos em varias areas do mundo empresarial. A maioria das empresas enfrentou uma queda
substancial na receita anual, chegando a uma reducdo de um tergo em comparagdo com anos
anteriores, o que afetou suas bases financeiras e criou incertezas operacionais.

O governo brasileiro implementou medidas, como a extensao das linhas de crédito e a

continuacdo do auxilio emergencial, para apoiar as empresas em dificuldades e sustentar a
economia. No entanto, as restri¢des de circulacdo tiveram um impacto negativo nas operagoes
comerciais, levando muitas empresas a enfrentar dificuldades financeiras e a tomar medidas
drasticas, como demissdes.
O cenario de recuperacdo econbémica se mostrou mais desafiador do que o esperado, com
perspectivas incertas para o futuro. No entanto, a pandemia também destacou a capacidade de
adaptacéo e resiliéncia das empresas diante de circunstancias adversas. Embora o caminho para
a recuperacao permaneca incerto, as licdes aprendidas durante esse periodo dificil servirdo com
0 base para a construcéo de um futuro empresarial mais solido e resiliente.

Compreendendo os impactos da pandemia no mercado imobiliério brasileiro, € crucial explorar o

arcabouco legal que norteia as relagdes contratuais e, em particular, a Teoria da Imprevisdo. O proximo

capitulo nos conduzird a uma analise detalhada da incorporacéo da Teoria da Impreviséo no Codigo Civil

de 2015, destacando seu papel na regulacéo das relagdes contratuais no Brasil.



3. 3.ATEORIA DA IMPREVISAO NO CODIGO CIVIL DE 2015

E importante destacar que nos contratos, ha um pressuposto fundamental de vontade para
sua formac&o. Sobre seu fundamento e efeito, Diniz (2002, p. 23) discute da seguinte maneira:

Seu fundamento e a vontade humana, desde que atue conforme a ordem juridica. Seu
habitat e o ordenamento juridico. Seu efeito e a criagdo, modificacdo, extingdo de

direitos e obrigacgdes, ou melhor, de vinculos juridicos de carater patrimonial.

Em seu livro Teoria das obrigacOes contratuais e extracontratuais, Maria Helena Diniz
também faz o seguinte apontamento (Diniz, 2002 p. 23):

“Contrato e o acordo de duas ou mais vontades, na conformidade da ordem juridica,
destinado a estabelecer uma regulamentacdo de interesse entre as partes, com 0 escopo

de adquirir, modificar ou extinguir relagdes juridicas de natureza patrimonial”

Ao analisarmos cuidadosamente esses conceitos, podemos observar a presenca de dois
elementos fundamentais neste instituto em questdo. Primeiramente, encontramos a nogédo de
alteridade, uma vez que um contrato, sendo um negdcio juridico bilateral ou plurilateral, requer
a unido de duas ou mais vontades opostas. Em segundo lugar, é evidente a existéncia de
interesses divergentes, embora conciliaveis, entre as partes envolvidas, tendo em vista a funcao
econémico-social que o contrato desempenha, sempre com o objetivo de alcancar os fins
determinados pelos interesses patrimoniais dos contratantes.

Sobre a importancia dos contratos temos o0 apontamento Pereira (1997, p. 27):

O mundo moderno e 0 mundo do contrato. E a vida moderna o e também, e em téo alta
escala que, se fizesse abstracdo por um momento do fenémeno contratual na civilizagdo
do nosso tempo, a consequéncia seria a estagnacao da vida social. 'homo aeconomicus'
estancaria as suas atividades. E o contrato que proporciona a subsisténcia de toda a
gente. Sem ele, a vida individual regrediria, a atividade do homem limitar-se-ia aos

momentos primarios.

O contrato, como a forma mais significativa de negécio juridico, esta presente ao longo
de toda a vida do individuo. E importante notar que a rede complexa de relacdes que se
estabelece a partir da celebracdo de um contrato nem sempre requer formalidades externas para
ser valido. Por exemplo, quando alguém paga pela passagem e se senta em um 6nibus que o
levara ao trabalho, esta celebrando um contrato de transporte, com todas as obrigacoes e direitos

associados, mesmo que ndo seja necessario documentar o ato em um instrumento formal.

A medida que estabelecemos a base tedrica da Teoria da Imprevis&o no Cédigo Civil de



2015, é oportuno direcionar nossa atengdo para a aplicacdo préatica dessa teoria no contexto do
direito contratual. O proximo capitulo se aprofunda na Teoria da Imprevisdo e explora como
ela é efetivamente utilizada no direito contratual, proporcionando uma analise abrangente de

suas implicacdes na pratica legal.

4. ATEORIA DA IMPREVISAO E SUA APLICACAO NO DIREITO

CONTRATUAL

A Teoria da Imprevisdo, também conhecida como a clausula Rebus Sic Stantibus, cuja
traducdo € "enquanto as coisas estdo assim", implica que as relacfes contratuais que envolvem
acordos continuos ou dependem de eventos futuros devem ser influenciadas pela preservacao do
estado atual das circunstancias.

Em nosso sistema legal, o Cadigo Civil de 1916 ndo explicitamente consagrou a Teoria

da Imprevisdo como regra geral para a revisdo de contratos em um capitulo proprio. No entanto,
de acordo com a doutrina, encontramos aplicacdes especificas dessa teoria em dispositivos
dispersos, particularmente nos campos do Direito de Familia e do Direito Obrigacional.
No entanto, a teoria da imprevisdo ndo se limita apenas a resolugdo dos contratos que se tornam
prejudiciais. Ela também permite que os contratos sejam revistos para corrigir as onerosidades
que excedem os principios da boa-fé objetiva, com o objetivo de minimizar o impacto na relacao
contratual que existia anteriormente.

A mencionada teoria foi adaptada e popularizada por Arnoldo Medeiros da Fonseca sob o
titulo de "teoria da imprevisdo" em seu trabalho intitulado "Caso fortuito e teoria da
imprevisao". Devido a resisténcia significativa que essa abordagem revisionista encontrou, o
autor introduziu o requisito da imprevisibilidade como condicao para sua aplicacdo. Portanto,
ndo bastava mais a mera ocorréncia de um evento extraordinario para justificar a modificacdo
contratual; passou a ser imprescindivel que esse evento também fosse imprevisivel. Em resumo,
a teoria da imprevisdo se refere a capacidade de desfazer ou ajustar compulsoriamente um
contrato quando as prestacdes de uma das partes se tornam excessivamente onerosas devido a
eventos imprevisiveis e extraordinarios (Gongalves, 2017, p. 49-50).

No contexto brasileiro, a discussao acerca desse assunto remonta ao ano de 1930, quando
comecaram a surgir decisdes judiciais que reconheciam a viabilidade de aplicacdo da Teoria da
Imprevisdo em contratos. Foi somente em 1938 que o Supremo Tribunal Federal emitiu sua
primeira posicdo oficial sobre esse instituto (conforme registrado na RT 116/224), indicando a

possibilidade de revisdo contratual. E relevante destacar a influéncia da jurisprudéncia e da



existéncia de leis especificas que fortalecem a tendéncia de evitar situaces de desigualdade
extremada resultantes do principio do pacta sunt servanda. Tais elementos solidificam de
maneira substancial a Teoria da Imprevisao, que, com algumas variagdes de terminologia, passa
a ser contemplada em determinadas legislacbes sob o nome de Teoria da Onerosidade
Excessiva.

A Lei do Inquilinato (Lei no 8.245, de 18 de outubro de 1991) que aborda a revisao de
contratos em locacdes e contratos administrativos busca manter um equilibrio justo entre as
partes envolvidas. Ela permite a revisdo do valor do aluguel em locacdes apds um periodo de
tempo para evitar despropor¢des em relagdo ao mercado. Além disso, a clausula rebus sic
stantibus no Direito Administrativo reconhece a necessidade de adaptar contratos publicos a
eventos imprevisiveis. Essas leis promovem flexibilidade e justica nas relacGes contratuais,
reconhecendo que situacdes imprevisiveis podem exigir ajustes para garantir a equidade para
todas as partes.

A Teoria da Imprevisdo foi incorporada explicitamente na legislacdo brasileira com o
novo Caodigo Civil de 2002, marcando um passo significativo na consolidacdo desse principio
juridico. Essa inclusdo destaca a importancia de estabelecer principios juridicos fundamentais
por meio de leis, proporcionando uma base sélida para sua aplicacdo em diversas relagdes civis,
promovendo seguranca e previsibilidade nas transagdes contratuais.

Além disso, o Cadigo Civil de 2015 (Lei n° 13.105, de 16 de marc¢o de 2015.) continuou
a enfatizar a busca por relagdes contratuais justas, introduzindo o artigo 317, que aborda a
correcdo em casos de desproporcdo manifesta entre a prestacdo contratual e seu momento de
execucdo, quando causada por eventos imprevisiveis. Isso exemplifica a adaptacdo do direito
as mudancas sociais, mantendo o equilibrio nas relaces contratuais.

Essas mudancas legais refletem o reconhecimento da importancia da Teoria da
Imprevisdo no contexto juridico brasileiro e a busca continua por um equilibrio entre liberdade
contratual e justica nas transagdes civis, garantindo que o direito seja uma ferramenta eficaz
para resolver conflitos e promover relagdes contratuais justas em um ambiente em constante
evolugéo.

Uma perspectiva doutrinaria argumenta que o dispositivo em questdo ja estabelece de
forma definitiva a aceitacdo da Teoria da Impreviséo no sistema juridico nacional, devido a sua

clareza ao abordar a modificaco da relacéo juridica sob certas condices.
A superveniéncia de caso fortuito que impossibilita total e
definitivamente a prestacdo ndo faz surgir para o credor o direito
potestativo de resolver a relacdo obrigacional: a lei incide diretamente
sobre o fato, resolvendo a relagdo obrigacional automaticamente,

extinguindo-a ipso iure. (Tependino, Gustavo p. 23)

Se, devido a um evento imprevisivel, a prestacdo se tornou completamente impossivel, a



resolucdo do contrato sem penalidades ou responsabilidades para as partes € a agdo
recomendada. No entanto, em certos casos, a prestacdo pode ter se tornado parcial ou
temporariamente inviavel, o que levanta questdes sobre 0s ajustes contratuais necessarios.
Conforme delimitamos a aplicacdo da Teoria da Imprevisdo no direito contratual, é
pertinente adentrar mais especificamente em contratos imobiliarios, especialmente
considerando o contexto da pandemia da Covid-19. O proximo capitulo focaliza a Teoria da
Imprevisdo no ambito dos contratos imobiliarios durante a pandemia, a medida que se
consideram os desafios decorrentes de eventos imprevisiveis que podem ter tornado a prestacao
parcial ou temporariamente inviavel. Isso nos conduz a uma analise mais detalhada dos ajustes
contratuais necessarios para equilibrar as relacbes entre locadores e locatarios nesse cenario

excepcional.

5. TEORIA IMPREVISAO APLICADA AOS CONTRATOS IMOBILIARIOS
DURANTE A PANDEMIA DA COVID 19

Né&o ha questionamentos quanto ao fato de que a pandemia de coronavirus, quando vista
dessa maneira, se apresenta como uma possivel causa para a aplicacdo de ambas as teorias. Com
relacdo a este assunto, € interessante observar as pesquisas realizadas por (Schreiber,2021 p.
329) :

(...) Inmeras a¢des foram ajuizadas pleiteando a resolucéo ou a revisao judicial
dos contratos em razdo da pandemia de covid-19. Os tribunais, de um modo
geral, reconheceram o carater imprevisivel e extraordinario da pandemia (bem
como das medidas restritivas instituidas para o seu combate). (...) Em sede de
pedidos liminares de suspensdo total ou parcial de pagamentos, muitas decisdes
consideraram suficiente o ineditismo da situacdo e seus impactos mais gerais,
sem analisar com 0 necessario rigor o impacto na economia interna dos
contratos. Algumas decis6es, contudo, rejeitaram pedidos semelhantes em razédo
da auséncia dos demais requisitos para a incidéncia do art. 478 do Caédigo Civil
(Lei n° 13.105, de 16 de marco de 2015.)(Scheriber, Anderson. et al. Codigo
Civil comentado: doutrina e jurisprudéncia. 3 ed. Rio de Janeiro: Forense 2021,
p. 329.)

0 Decreto Legislativo n° 6 de 20 de margo de 2020, que declara a existéncia de estado de
calamidade publica no Brasil em razdo da pandemia do novo coronavirus causador da Covid-
19, além do estado de calamidade publica se formaram diversas orientagdes e jurisprudéncia
sobre o assunto, levando em consideracdo a incapacidade do pagamento completo do aluguel
que fora pactuado.

A recomendacdo N°63 de 31/03/2020 em seu Art. 6 tem por objetivo Recomendar, como
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uma medida de prevencdo contra a crise econOmica resultante das restricbes sociais
implementadas em todo o pais, que os tribunais analisem com extrema cautela a concessédo de
medidas de urgéncia, ordens de despejo devido a falta de pagamento e a realizacdo de atos
executivos de cunho patrimonial contra empresas e outros agentes econémicos em processos
judiciais envolvendo obriga¢fes ndo cumpridas durante o periodo em que o Decreto Legislativo
n° 6, de 20 de marco de 2020, estava em vigor. Este decreto declarou a existéncia de estado de
calamidade publica no Brasil devido a pandemia do novo coronavirus Covid-19. Portanto, toda
decisdo deve ser analisada com coeréncia visando ndo prejudicar o direito alheio para que esta

seja fundamentada no principio da imprevisao, e assim seja reformada.

A medida que examinamos a aplicacio da Teoria da Imprevisdo em contratos imobiliarios
durante a pandemia, é crucial entender como essa teoria é respaldada e sustentada na préatica
legal. O préximo capitulo direciona nossa atencdo para as decisfes judiciais que tém apoiado o
principio da imprevisdo em contratos durante o periodo da pandemia, oferecendo um olhar
detalhado sobre as jurisprudéncias e os fundamentos legais que tém guiado o tratamento dessas

situacGes complexas nos tribunais.

6. DECISOES JUDUCIAIS QUE APOIAM O PRINCIPIO DA IMPREVISAO EM
CONTRATOS DURANTE A PANDEMIA

Apobs um periodo de mais de dois anos desde o inicio da pandemia, é evidente que esse
patdgeno teve um impacto significativo e persistente em diversos setores. Entre os mais notaveis
estdo a area da saude, a economia, o sistema educacional, a esfera politica, a cultura e o sistema
judiciario. Durante esse periodo, 0 mundo enfrentou um sentimento de apreensdo diante do
desconhecido e do invisivel, uma vez que todos estavam expostos a riscos e podiam representar
riscos para os outros (Milagres, 2020, p. 3).

Sanchez ressalta que, em relacdo a economia, devido as acbes governamentais
implementadas para conter a disseminacao do virus, muitos trabalhadores viram suas fontes de
renda reduzidas ou temporariamente interrompidas. Essa circunstancia foi particularmente
provocada pelo fechamento de estabelecimentos comerciais, empresas, fabricas e escritorios,
resultando em uma consideravel queda nas receitas (Sanchez, 2020).

Na atual situacdo que abrange os impactos decorrentes da pandemia de COVID-19, as
locacOes de imdveis residenciais, em geral, ndo sofreram grandes efeitos diretos. Conforme
destacado por Schreiber, em termos gerais, 0s contratos de locacdo residencial ndo foram
afetados pela pandemia. N&o ha razao para argumentar que as obrigagoes contratuais se tornaram

impossiveis de serem cumpridas, pois é possivel continuar a utilizar e desfrutar do imével para
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fins residenciais, tanto do ponto de vista juridico quanto préatico, assim como é viavel continuar
efetuando o pagamento do aluguel (Schreiber, 2020).

Devido a pandemia, os inquilinos de residéncias praticamente ndo enfrentaram obstaculos
na utilizacdo de suas moradias, o que resultou na auséncia de solicitacGes para reducdo do valor
do aluguel. Em contrapartida, devido a migracdo de muitas empresas para o0 modelo de trabalho
remoto, muitos locatérios passaram a utilizar ainda mais suas residéncias para fins profissionais.
No entanto, com a crise que se instalou, muitos locatarios enfrentaram a suspensdo de seus
contratos de trabalho, demissGes ou significativas reducdes em suas fontes de renda, o que
tornou desafiador o cumprimento de suas obrigacdes financeiras relacionadas ao aluguel.

O atual cenério de pandemia ndo apenas afetou grandes empresas e investidores. Conforme
estimativas da IFI (Instituicdo Fiscal Independente) do Senado, a taxa de desemprego no pais
deverd atingir 14% até o final de 2020, ultrapassando significativamente a taxa historica
registrada em 2017, que era de 13,7%.

Dentre as inimeras consequéncias da pandemia de Covid-19, uma das mais notaveis
ocorreu no contexto civil, mais especificamente no ambito dos contratos. Muitos contratos
celebrados em todo o mundo tiveram sua execucdo comprometida, e alguns tornaram-se
impossiveis de serem cumpridos. Essa situacdo gerou um amplo debate sobre a
responsabilidade civil contratual das partes que tinham obrigagfes a cumprir.

Diante dessa situacdo, o Senador Anténio Anastasia (PSD/MG) apresentou o Projeto de Lei
n° 1.179/2020, que estabelece disposicdes relacionadas ao Regime Juridico Emergencial e
Transitorio (REJT) das relagdes juridicas durante a pandemia de COVID-19. O mencionado
projeto, em seu artigo 10:

Art.  10. Os locatarios residenciais que sofrerem alteragdo
econdmicofinanceira, decorrente de demissdo, reducdo de carga horéria ou
diminuicdo de remuneracdo, poderdo suspender, total ou parcialmente, o
pagamento dos alugueres venciveis a partir de 20 de marco de 2020 até 30 de
outubro de 2020. § 1° Na hip6tese de exercicio da suspensdo do pagamento de
que trata o caput, os alugueres vencidos deverdo ser pagos parceladamente, a
partir de 30 de outubro de 2020, na data do vencimento, somando-se &
prestacdo dos alugueres vincendos o percentual mensal de 20% dos alugueres
vencidos. § 2° Os locatarios deverdo comunicar aos locadores 0 exercicio da
suspenséo previsto no caput. § 3° A comunicacédo prevista no § 2° podera ser

realizada por qualquer ato que possa ser objeto de prova licita.

O objetivo deste artigo era oferecer apoio aos inquilinos de imdveis residenciais,
permitindo que, se pudessem comprovar os efeitos adversos da pandemia (como a reducéo de

sua renda mensal), teriam a opcdo de suspender o pagamento dos aluguéis mensais de
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20/03/2020 a 30/10/2020. Apos essa data, eles teriam a responsabilidade de quitar os aluguéis
em parcelas, acrescentando mensalmente 20% do valor dos aluguéis vencidos aos aluguéis
ainda a vencer (BRASIL, 2020).

O artigo 317 do Cadigo Civil de 2025 estabelece o principio da teoria da impreviséo, que

permite ao juiz corrigir despropor¢des evidentes entre o valor de uma prestacdo contratual e o

momento de sua execucao, quando causadas por eventos imprevisiveis. 1sso visa assegurar a
equidade nas relagdes contratuais, demonstrando a adaptabilidade do direito as circunstancias
imprevistas e a busca por um equilibrio justo entre as partes.

No entanto, a aplicacdo desse principio requer uma analise cuidadosa das circunstancias
especificas de cada caso. N&o se trata de uma intervencdo automatica, mas sim de um recurso
disponivel quando a desproporcéo é manifesta e causada por eventos imprevisiveis. 1sso destaca
a importancia da flexibilidade do direito em se adaptar as mudancas e incertezas que podem
surgir nas relagcdes contratuais, buscando sempre um equilibrio justo entre as partes envolvidas.
A disposi¢do mencionada anteriormente abre a porta para a reviséo de contratos em decorréncia
de eventos imprevisiveis, com o juiz encarregado de determinar uma reducdo equitativa das
obrigacGes contratuais.

Portanto, é essencial examinar como a jurisprudéncia nacional esta se posicionando e
decidindo sobre disputas envolvendo tanto contratos de locacdo comercial quanto residencial
quando sdo submetidos ao Poder Judiciario. A andlise jurisprudencial se torna imperativa
devido a crescente litigacdo para resolver questdes nos contratos de locacdo. As partes envolvidas
devem fundamentar suas acdes na boa-fé e na funcéo social do contrato. Por outro lado, 0s
juizes devem permanecer vigilantes para evitar que oportunistas utilizem o sistema judicial com
0 objetivo de reduzir arbitrariamente o valor do aluguel sem uma justificativa legitima.

Ao analisar as decisOes judiciais, é evidente que existem casos em que a revisao com
base no artigo 317 do Codigo Civil tem sido aplicada para restaurar o equilibrio contratual,

como demonstrado nos exemplos a seguir:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. DIREITO CIVIL E
PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE ALUGUEL.
CORONA VIRUS. SHOPPING CENTERS FECHADOS.
REDUCAO DA MENSALIDADE. POSSIBILIDADE.
EXCEPCIONALIDADE. REVISAO CONTRATUAL. FATO
IMPREVISIVEL. ARTS. 317 E 478, AMBOS DO CODIGO
CIVIL. 1. Os arts. 317 e 478, ambos do Caodigo Civil, possibilitam

a revisdo contratual em razdo de fato superveniente, quando
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houver acontecimento imprevisivel, que gere onerosidade
excessiva a uma das partes. 2. E evidente que se vive uma situagao
excepcional em razéo da pandemia gerada pelo novo coronavirus.
Com efeito, € possivel a modificacdo do contrato celebrado, por
tornar-se excessiva a prestagdo, em face de eventos futuros e
imprevisiveis. De fato, a pandemia que se vive constitui fato
extraordinario, que pode tornar o contrato de aluguel
excessivamente oneroso para o inquilino, sobretudo quando este
se encontra impossibilitado de exercer sua atividade comercial em
razdo de o Governo local ter determinado o fechamento
temporario dos estabelecimentos. 3. Agravo de instrumento
parcialmente provido. (TJ-DF 07453032920208070000 DF
0745303- 29.2020.8.07.0000, Relator: ARNOLDO CAMANHO,
Data de Julgamento: 12/08/2021, 4® Turma Civel, Data de
Publicacdo: Publicado no DJE: 30/08/2021. Pag.: Sem Péagina
Cadastrada.)

EMENTA: LOCACAO NAO RESIDENCIAL. ACAO
DECLARATORIA DE RESCISAO DE CONTRATO DE
LOCACAO CUMULADA COM CONSIGNACAO DE
VALORES. PLEITO DE TUTELA ANTECIPADA VOLTADO
A REDUCAO DOS VALORES LOCATIVOS EM RAZAO DE
ESTADO DE CALAMIDADE PUBLICA. CONSTATACAO
DE QUE SE ENCONTRA INVIABILIZADA A UTILIZACAO
DO IMOVEL PARA OS FINS A QUE SE DESTINA,
IMPOSSIBILITANDO O 15 DESFRUTE DO PROPRIO
OBJETO DA LOCACAO. PRESENCA DOS REQUISITOS
LEGAIS RECONHECIDA, A JUSTIFICAR O DEFERIMENTO
DA TUTELA DE URGENCIA. FIXACAO DE NOVOS
VALORES LOCATICIOS. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO. 1. Houve o reconhecimento do estado de calamidade
publica e é notorio que, em razdo da adogdo de medidas restritivas
de emergéncia, voltadas ao enfrentamento da pandemia da covid-
19, em especial o isolamento social, geraram a impossibilidade de
utilizacdo do imdvel objeto da locagdo e inviabilizaram o

exercicio da atividade da locataria. 2. E inegavel que o fato
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provocou o desequilibrio no relacionamento das partes, tornando
necessaria a pronta atuacéo jurisdicional, para assegurar resultado
efetivo. 3. Assim, estando presentes 0s requisitos legais,
provisoriamente, determinam-se a reducédo do aluguel referente a
marco de 2020 a dois tergos, e dos aluguéis referentes aos meses
seguintes, até a cessacdo da impossibilidade de utilizacdo do bem,
a 50% do valor contratual. (TJ-SP-Al: 2079620320208260000 SP
2079620- 32.2020.8.26.0000, Relator: Antdnio Rigolin, Data de
Julgamento: 01/06/2020, 312 Camara de Direito Privado, Data de
Publicacdo: 01/06/2020) (Grifa-se).

Dado o impacto financeiro causado pela pandemia e com a intencédo de proteger o direito
a moradia, diversas acOes judiciais tém sido instauradas para suspender a aplicacdo da ordem
de despejo contra inquilinos em atraso com o pagamento do aluguel. Além disso, as decisdes
judiciais em si demonstram que a concessdo da ordem de despejo entraria em conflito com as
medidas sanitarias adotadas para conter a propagacao do virus, como pode ser observado nos
precedentes do Tribunal de Justica de Sdo Paulo.
AGRAVO DE INSTRUMENTO. Acédo de despejo por falta de
pagamento. Locacdo residencial. Suspenséo 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 orientacfes
feitas pelos 6rgédos de satde. Liminar para desocupacéo do imovel
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 S&o Jose do Rio
Preto - 72 Vara Civel; Data do Julgamento: 10/06/2020; Data de
Registro: 10/06/2020)

Ainda estdo em andamento processos judiciais relacionados a possibilidade de alteracéo
do indice de correcdo da inflagdo do aluguel (IGPM) em contratos de locacdo. As
argumentacdes favoraveis a revisdo apontam para a existéncia de onerosidade excessiva devido
ao aumento imprevisivel desse indice, que se mostra desproporcional em relacao a inflacéo. Por

outro lado, as alegacGes contrarias a revisao sustentam que 0s contratos sao vinculativos e que
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foram livremente acordados pelas partes.

No que diz respeito a esse assunto, é relevante destacar uma decisdo do Tribunal de
Justica de S&o Paulo no processo Al n. 2298701-80.2020.8.26.0000, na qual foi concedida uma
liminar permitindo a modificacdo do indice de correcdo pelo inquilino. Nessa decisdo, a
pandemia foi considerada um evento imprevisivel que gerou uma 6bvia desproporc¢édo entre o
valor da prestagéo originalmente acordada e o valor devido atualmente (conforme previsto no
artigo 317 do Cadigo Civil de 2002).

A relatora do caso também ressaltou que, caso o contrato continuasse inalterado, existiria
um grande risco de inadimpléncia por parte do locatario, assim como a paralisacdo de suas
atividades, afetando seus funcionarios, terceiros em posicdo mais vulneravel, e até mesmo o
locador, uma vez que o espaco ocupado pelo locatério ficaria desocupado (TJSP, 2021).
Gongalves (2012, p. 53), conceitua que “A teoria da imprevisdo consiste, portanto, na
possibilidade de desfazimento ou revisao for¢ada do contrato quando, por eventos imprevisiveis
e extraordinarios, a prestacdo de uma das partes tornar-se exageradamente onerosa.

A doutrina da onerosidade excessiva encontra amparo nos artigos 478 e 479 do Cédigo
Civil de 2015. O artigo 478 estabelece que, nos contratos de execucdo continua ou diferida, se
uma das partes se deparar com uma situacdo excessivamente onerosa devido a eventos
extraordinarios e imprevisiveis, que conferem vantagem desmedida & outra parte, o devedor
tem o direito de pedir a resolucdo do contrato. Nesse caso, os efeitos da resolucao retroagem a
data da citacdo. J& o artigo 479 oferece uma alternativa a resolucao, permitindo que a parte que
obtém vantagem excessiva com a situacdo proponha uma modificacao justa das condicdes do
contrato como forma de evitar a resolucdo. (Cédigo Civil de 2015, Lei n° 13.105, de 16 de
marco de 2015.)

Esses dispositivos legais refletem a preocupacdo do legislador em equilibrar as relagdes
contratuais, reconhecendo que circunstancias imprevisiveis podem tornar um contrato
excessivamente oneroso para uma das partes. Isso destaca a importancia da justica e da
adaptacdo do direito as mudangas nas circunstancias, garantindo que as partes ndo sejam
injustamente prejudicadas por eventos imprevisiveis e extraordinarios.

Nesse cenario, essas disposi¢des sdo relevantes para os contratos de execucao prolongada
ou adiada, nos quais um evento imprevisivel resultou em uma vantagem substancial para uma
das partes. Essas normas viabilizam a rescisao ou revisdo dos contratos, desde que o0s critérios
correspondentes sejam satisfeitos. E importante observar que existe jurisprudéncia divergente
quanto a aplicabilidade dessas disposi¢des.

CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE
MUTUO HABITACIONAL. TEORIA DA
IMPREVISAO.
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INAPLICABILIDADE. ONEROSIDADE

EXCESSIVA DO CONTRATO NAO CONFIGURADA.
SENTENCA MANTIDA. 1. A

aplicacdo da teoria da imprevisdao como justificativa para
a resolugdo de contratos de execugdo continuada
pressupde a ocorréncia de acontecimento extraordinario
que imponha um gravame a um dos contratantes a que
corresponda um beneficio em favor do outro. Inocorréncia
dessa circunstancia na hipdtese em que o mutuério passou
a ter despesas extraordinarias e provisorias com
medicamentos. 2. Hipotese em que, no ano de 2012, os
medicamentos necessarios para o tratamento do filho do
autor ja estavam sendo fornecidos pelo SUS, cuidando-se
de contrato de financiamento imobiliario com
encerramento previsto para o ano de 2038. 3.
Impossibilidade de extin¢do antecipada do contrato, sem
prejuizo de sua repactuagdo e ajustamento em razdo dos
eventos alegados. 4. Apelacdo da parte autora a que se
nega provimento. (TRF-1 - AC: 00594359720114013800,
Relator: DESEMBARGADORA FEDERAL DANIELE
MARANHAO COSTA, Data de Julgamento: 25/07/2018,
QUINTA TURMA, Data de Publicagéo: 08/08/2018)

Para caracterizar a onerosidade excessiva, € necessario que se cumpram 0s seguintes
critérios: a existéncia de uma prestacdo em curso ou adiada; essa prestacdo deve ser
excessivamente gravosa para uma das partes; isso deve ocorrer devido a eventos imprevisiveis e
extraordinarios; e resultar em uma vantagem significativa para a outra parte.

Portanto, compreende-se que 0s impactos da pandemia devem ter ocasionado prejuizos e
estar diretamente relacionados a eventual onerosidade excessiva experimentada pelo requerente
(TJDFT, 2021). No caso em questdo, embora seja evidente que o consideravel aumento do IGP-
DI possa afetar substancialmente a obrigacdo da parte autora, ndo se pode argumentar que essa
situacdo resultara em uma vantagem extrema para a parte requerida. 1sso se deve ao fato de que
0 aumento do referido indice tem como Unico propdsito restaurar os valores originalmente
acordados, sem que isso represente um ganho real adicional para a parte requerida, mesmo que
o indice atinja niveis significativamente elevados. E importante ressaltar que a escolha do IGP-
DI em detrimento do IPG-M e IPC reflete a liberdade contratual e a autonomia da vontade das

partes, que tém o direito de determinar o indice que melhor se adequa a natureza e as
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especificidades do negdcio que estdo conduzindo.

Nesse contexto, o artigo 54 da Lei n°® 8.245/1991 estabelece que, "nas relacOes entre
lojistas e empreendedores de shopping centers, prevalecerdo as condi¢des livremente pactuadas
nos contratos de locacdo respectivos e as disposi¢cdes procedimentais previstas nesta lei"”
(TIJDFT, 2021).

Essa reflex@o destaca a importancia da autonomia contratual e da capacidade das partes
em definir os termos de seus contratos. Ao fazé-lo, as partes podem escolher indices de correcéao
que considerem mais apropriados para suas necessidades especificas. Isso ressalta a
flexibilidade e adaptabilidade do direito para atender as diversas circunstancias e acordos que
surgem nas relacfes comerciais, desde que estejam em conformidade com a lei e 0s principios
fundamentais do contrato.

Assim, torna-se evidente que na maioria das a¢6es de revisao contratual, o foco ndo reside
tanto na discussdo sobre a pandemia e sua imprevisibilidade, mas sim na analise de se o
magistrado, no caso especifico, considerou que as condi¢cdes essenciais para a revisdo do

contrato foram devidamente atendidas.

CONCLUSAO

Em resumo, o artigo realiza uma andlise abrangente dos impactos da pandemia de
COVID-19 nas relacGes contratuais de locacdo, abordando tanto contratos comerciais quanto
residenciais. A pandemia provocou desafios significativos em diversas areas, incluindo
economia, sociedade e legislacdo, levando a discussdes e acdes relacionadas a revisdo e ao
cumprimento desses contratos.

Durante a crise econdmica desencadeada pela pandemia, foram adotadas varias medidas
legais e decisdes judiciais para enfrentar as dificuldades enfrentadas pelos inquilinos. O Projeto
de Lei n® 1.179/2020 e o artigo 317 do Codigo Civil permitiram a suspensdo temporaria do
pagamento de alugueis para inquilinos afetados pelos impactos econémicos da pandemia. Além
disso, a teoria da imprevisdo, estabelecida nos artigos 478 e 479 do Cdadigo Civil, foi invocada
em casos nos quais eventos imprevisiveis, como a pandemia, resultaram em uma desproporgao
manifesta entre as obrigacdes contratuais das partes, tornando-as excessivamente onerosas. No
entanto, a aplicacdo dessa teoria e a revisdo dos contratos geraram debates e divergéncias na
jurisprudéncia.

Outro aspecto relevante discutido foi a suspensao de ordens de despejo, especialmente
para inquilinos que ndo conseguiram cumprir suas obrigacdes de pagamento de aluguel devido

as dificuldades econdmicas causadas pela crise.
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O artigo atingiu seus objetivos ao contextualizar a relacdo entre fatos reais e os pilares

legais, analisar casos concretos de ajuste de locacdo e despejo, examinar alteracfes no Codigo

Civil, justificar decisdes com base em legislacéo e jurisprudéncia, e destacar a importancia da

doutrina. Este estudo oferece uma analise completa das implicacdes legais nas relacdes

imobiliarias, mostrando como principios legais, como a teoria da imprevisao, desempenham um

papel crucial na adaptacdo dos contratos de locacéo a essa nova realidade desafiadora.

7.
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