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— 1) Objeto
% | —
N zados no exercicio da atividaode empresarial em

(_ _// rata-se de Parecer referente a possibiidode de
decorréncia da decretacdo de estado de calamidade publica pela motivacdo da pande-

revisGo de contratos de locaog@o de imoveis utili-

mia do Covid-19 (“corona virus).

2) Fundamentacao

2.1) Decretagao de Calamidade Publica e situacao atual.

Diante da amplamente divulgada pandemia decorrente da alta propagacio mundial do
Covid-19 (“corona virus”) a Camara Legislativa Federal editou, em regulamentagdo @ Lei n°
13.979/2020, o Decreto n® 10.282/2020, em que foram estabelecidos os servicos plblicos e ati-
vidades essenciais, sendo que assim dispde no § 1° do artigo 3° “Sdo servigos publicos e ativi-
dades essenciais agueles indispensaveis go atendimento das necessidades inadigveis da co-
munidade, assim considerados aqueles que, se ndo atendidos, colocamem perigo a sobrevivén-
cia, a saude ou a seguranca da populacdo, tais como”

Nestes termos, houve nitida restricGo mercadologica e influéncia estatal na economia,
sendo esta a situacdo concreta que atualmente incide no Brasil e que implicou em drastica redu-
¢do no mercado e no faturamento das sociedades empresarias, sendo prejudicados milhdes de
consumidores, trabalhadores e prestadores de servigos diretos e indiretos.

2.2) Teoria da Imprevisao e os Contratos de Locacao

Percebe-se que a teoria da impreviséo possui incontroversa aplicabilidade nas relacdes
civeis, eis que reconhecida na legislagdo vigente ao permitir a resolugdo contratual em situagdes
de imprevisibilidade, sendo prevista no artigo 478 do Codigo Civil, gue seguem:;
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Art. 478. Nos contratos de execucio continuada ou diferida, se
a prestacio de uma das partes se tornar excessivamente
onerosa, com extrema vantagem para a ouftra, em virtude de
acontecimentos extraordindrios e imprevisiveis, poderd o
devedor pedir a resolucio do contrato. Os efeitos da sentenca
gue a decretar retroagirdo a data da citagio

Contudo, como forma de evitar a resclucao contratual em decorréncia de atos imprevisiveis a
propria legislacéo codificada permite a reducdo equitativa das condicHes instrumentais, conforme
as disposigdes normativas elencadas nos artigos 317,479 e 480;

Art. 317 Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier
desproporgao manifesta entre o valor da prestagao devida e o
do momento de sua execugdo, poderd o juiz comigi-lo, a
pedido da parte, de modo que assegure, quanto possivel, o
valor real da prestagao

()

Art. 479. A resolucio poderi ser evitada, oferecendo-se o réu a
modificar eqiitativamente as condicdes do contrato.

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

Destafeita,a legislacdo reconhece a aplicabilidade da teoria da imprevisdo (dausula rebus sic
stantibus) no direito cvil, sendo que o jurista Fidvio Tartuce estabelece os seguintes requisitos para
que seja aplicada: 1) Contrato bilateral; 2) Contrato oneroso; 3) Contrato comutativo (ciéncia das
partes quanto as prestacoes); 4) Contrato de execucdo diferida ou de trato sucessivo; 5) Exigéndia
de motivo imprevisivel (artigo 317) ou acontecimentos imprevisiveis e extraordindrios; 6) Presencada
onerosidade excessiva,

Guanto aos 04 (gquatro) primeiros requisitos, destaca-se que ndo ha discussdo, pois as relg-
¢goes de locagdo sao bilaterais, onerosas e cujas partes tém ciencia das proprias obrigagdes e tra-
tam-se de contrato de execugdo de continuada.,
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Quanto ao 5° requisito (imprevisibilidade), percebe-se que o "homem médio” ou, no
caso concreto, o "empresario medio” brasileiro, ndo poderia prever a pandemia global e
tampouco quais impactos isso traria no mercado brasileiro.

MNeste prisma, ndo seria possivel prever a agdo governamental que declarou estado
de calamidade publica (sendo em muitos estados delarda quarentena horizontal), em gue
impede ¢ livre exercicio de mercado (diante do encerramento de inumeras atividades em-
presariais e a determinagdo de funcionamento somente de atividades essenciais) e preju-
dica o faturamento e fluxo de caixa de dezenas de milhares de sociedades gue atuam no
mercado,

Tal situagdo, portanto, causa prejuizo ao balango das empresas e de forma incon-
troversa implica na impossibilidade de assumir as obrigagdes fiscais, trabalhistas, civeis e
com os fornecedores, fator que certamente terd como consequéncia a faléncia de inume-
ras firmas no Brasil.

Tais fatos demonstram a presenca da imprevisibilidade e, em coro, atingem a base
econdmica objetiva sobre a qual foi estabelecido o pre¢o da locagdo, eis que o valor de
mercado dos imoveis locados para fins ndo residenciais envolvem diretamente a visibili-
dade da sociedade empresdaria e a consequente expectativa de faturamento e formacao
de fundo de comeércio.

Logo, como a situagdo atual € imprevisivel e implicou na reducdo do comercio e
drasticamente no faturamento das sociedades empresdarias, a base econdmica em que se
fixou o preco dos aluguéis mensais perdeu o objeto e foi consequentemente alterada.

Quanto ao sexto requisito (onerosidade excessiva), © mesmo € vinculado ao quinto,
posto que, como houve indiscutivel e irreparavel prejuizo financeiro decorrente da restri-
¢ao do mercado e da livre circulagdo dos consumidores, o contrato tornou-se excessiva-
mente oneroso em relacdo aos locatdrios, eis que em época de patente crise econdmica
o locador receberia integralmente os valores pré-estabelecidos e os locatarios ndo pode-
riam arcar com os custos inicialmente firmados.

A situac@o atual, portanto, implica na exorbitante onerosidade dos locatarios em
relagdo aos locadores, motivo pelo qual se demonstram presentes os requisitos contidos
nas disposicdes retro.
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Sobre o tema, importante destacar o quadro elaborado por Daniel Carvalho, Marco
Vieira e Paulo Varandas Junior:

REVISAO CONTRATUAL CONTRATOS DE LOCACAO
POR FATO SUPERVENIENTE COMERCIAL E O NOVO CORONA ViRUS
q° Contrato biloteral ou sinalagméatico Contrato bilateral ou sinalagmatico
| (obrigagdes reciprocas) (obrigagoes reciprocas)
z° OIS OIS Pa rtes_subem previamente qual a
h i prestagdo de cada uma no contrato
O contrato & de trato sucessivo, visto
30 Controto comutativo (ciéncia das que o seu adimplemento se arrasta
partes quanto as prestagdes) pelo tempo, por meio do pagamento
dos alugueis.
IR
O contrato € de trato sucessivo, visto
F Contrato de execucdo diferida ou de que o seu adimplemento se arrasta
trato sucessivo pelo tempo, por meio do pagamento
dos alugueis.
N
Exigéncia de motivo imprevisivel (art, Pandemia do novo C.Drﬂnuwrus “ "Tjer
5° 317) ou acontecimentos imprevisiveis berminaghes esmtms de wspen;ﬁp
e de diversas atividades empresariais.
e extraordindrios (art, 478)
e S e
Situagdo desfavoravel ac locatario,
que esta dionte da impossibilidode
de exercicio de sua atividade empre-
. sarial, em claro desequilibrio contra-
&° Presenca da onerosidade excessiva tual. Com a suspensdo de diversas
atividades, o mercado imobiliario re-
traiu e os imoveis dificimente sergo
locados, o que consequentemente
diminui © valor de mercado.
N LY

A fundamentacdo ao norte narrada demonstra a viabilidade juridica de minoracao

das prestagoes de execugao continuada ou diferida a fim de se evitar a onerosidade ex-
cessiva.

Tal possibilidade decorre diretamente das normas constitucionais de eficacia plena,
eis que necessarios o respeito a dignidade da pessoa humana, preservagao dos valores
sociais do trabalho e da livre iniciativa, a erradicagdo da pobreza e redugdo das desigual-
dades sociais, bem como o atendimento & fungdo social da propriedade, conforme dispde
a carta constitucional (proxima pagina):
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2.3) Revisdo Judicial de Contratos de Locacgao

Como os contratos de locacao por natureza possuem prestacdo continuada e sGo baseados
a todo o tempo na manutencao do estado de subsisténcia das condigdes contratuais, os mesmaos
podem e devemn ser subsumidos a aplicabilidade da teoria da imprevisdo e, consequentemente,
possibilidade de reducdo das prestacdes locaticias.

No caso, as tentativas atudis de revisdes de contratos sGo vistas como respeitaveis pelo
préprio Judiciario quando possui como finalidade a tentativa de salvaguardar a saude financeira da
empresa,

Sobre o tema, segue decisbo proferida nos autos do processo M° processo n°
1016660-71.2020.4.01.3400, em trdmite perante a 212 Vara Federal da Se¢do Judiciaria do Distrito
Federal, que expressamente determinou a revisGo de deveres em decorréncia do potencial
destruidor da pandemia da Covid-19:

Por isso, ao menos no sentir deste julgador, merece ser prestigiada toda e qualquer acio séria
e eficaz que seja capaz de minimizar o potencial destruidor que o fechamento de postos de trabalho
(e até mesmo de empresas) gerard, muito em breve, no selo da nossa sociedade (.. )

Mas a realidade do momento passa longe de uma situacio de normalidade.

O quadro é generalizado e, conforme jd destacado, o potencial destruidor desta crise nao encontra
precedente nos livios da historia mundial (crises sempre existiram, mas nunca em escala mundial e
ao mesmo tempo como agora) (...},

Mao podemos ignorar que eventual fechamento em massa de postos de trabalho e até
mesmo de empresas também destruiria a prépria fonte primdria de financiamento para a futura
reconstrugao do equilibrio econdmico do Pais, tho logo cessem os nefastos efeitos do COVID-19.

Portanto, ao menos neste curto lapso temporal de incertezas, é dever de todos zelar,
minimamente, pela preservacio da estrutura basica do nosso sistema econdmico e social (...).

O que se esti reconhecendo é a possibilidade (precana e tempordria) dela priorizar o uso da
sua (atualmente) reduzida capacidade financeira (decorrente de ato da propria Administragao - FATO
DO PRINCIPE) na manutencdo dos postos de trabalho de seus colaboradores (pagamento de saldrios
etc) e do custeio minimo da sua atividade existencial em detrimento do imediato recolhimento das
exacdes tributdrias descritas na exordial, sem que isso lhe acarrete as punigdes reservadas aos
contribuintes que, em situagao de normalidade, deixam de cumprir a legislagao de regéncia (.. ).
(Processo n® 1016660-71.2020.4.01.3400, 219 Vara Federal da Seqdo Judicidria do Distrito Federal
26/03/2020).
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Quanto ao o tema espedfico dos contratos de locagdo, o rito sera o estabelecido no artigo
68 da Lein® 8.245/1991, sendo que o Superior Tribunal de Justiga ja apontou posicionamento rigoro-
so sobre a possibilidade de revisGo contratual de locagdo em caso de mudanga superveniente e ex-
traordinaria que impligue em desequilibrio econémico-financeiro:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL DIREITO PROCESSUAL CIVIL (CPC/73). ACAD
REVISIONAL DE CONTRATO DE LOCACAO. JULGAMENTO MONOCRATICO. POSSIBILIDADE.
MANUTENCAO DO EQUILIBRIO ECONOMICO CONTRATUAL. ONEROSIDADE EXCESSIVA. REVISAO
CONTRATUAL. CABIMENTO.

1. O relator esta autorizado a decidir monocraticamente recurso especial, pois eventual

nulidade da decisao singular fica superada com a apreciacio do tema pelo drgao colegiado em
agravo regimental

2. "Os comandos dos arts. 18 e 19 da Lei n.2 8.245/1991 autorizam que tanto o locador quanto o
locatario, passados 3 (trés) anos da vigéncia do contrato de locacio ou de acordo por eles
anteriormente celebrado a respeito do valor do aluguel, promovam acio objetivando a revisio
judicial da referida verba, com o propésito de ajusti-la ao preco de mercado, servindo, assim, como
instrumento juridico para a manutencio do equilibrio contratual e o afastamento de eventual
situacio de enriquecimento sem causa dos contratantes.” (REsp 1566231/PE, Rel. Ministro RICARDO
VILLAS BOAS CUEVA, TERCEIRA TURMA, julgado em 01/03/2016, Dje 07/03/2016).

3. O Superior Tribunal de Justica possui entendimento firme no sentido de que a intervencio do
Poder Judicidrio nos contratos, a luz da teoria da imprevisio ou da teoria da onerosidade excessiva,
exige a demonstracio de mudancas supervenientes nas circunstancias iniciais vigentes a época da
realizacio do negocio, oriundas de evento imprevisivel (teoria da imprevisio) ou de evento
imprevisivel e extraordinirio (teoria da onerosidade excessiva).

4. Nao apresentagdo pela parte agravante de argumentos novos capazes de infirmar os fundamentos
que alicergaram a decisao agravada

5. AGRAVO INTERNO DESPROMIDO. Superior Tribunal de Justiga. Agint no REsp 1543466/5C. AGRAVO
INTERNO NO RECURSO ESPECIAL 2015/0172555-2.

Relator: Ministro Paulo de Tarso Sanseverino.

Orgio Julgador: Terceira Turma. Data de publicagio: Dje 03/08/2017) (grifo nosso)

Constatada, portanto, a possibilidade legal de revisdo alugueis e a legitimagao pelo Superior
Tribunal de Justico acerca da revis@o judicial de contratos de locagdo, berm como o ja existente reco-
nhecimento jurisdicional no sentido de a pandemia da Covid-19 configurar fato imprevisivel que im-
plica em desequilibrio econdmico-financeiro, verifica-se cabivel o ajuizamento de Agdes Revisionais
de Alugueis decorrentes da atual decretocdo de estodo de calomidade.
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2.4) Possibilidades de Pedidos na Demanda

A revisGo do aluguel tem por objeto reduzir as prestacdes locaticias mensais em cardater tem-
porario, sendo gue pode ser requerido ao Poder Judiciaric:

a) Em sede de tutela antecipada, a fixacdo dos aluguéis provisdrios até que cesse o estado
de calamidade decorrente da pandemia da Covid-19, sendo tal redug o proporcional a perdade fa-
turamento medio mensal da sociedade empresaria, devendo o valor a gue se pretende ser certo e
ndo inferior a 8086 (oitenta por cento) do valor do alugud (artigo &8, indso |, dlinea "b” da Lei n°
8.245/1991);

b) Ao final, a procedéncia da demanda, com a confirmagdo da tutela antecipada e a revisGo
do contrato de locagdo, com a consequente condenacdo da parte locadora ao pagamento das di-
ferencas devidas durante a agdo revisional, cujos consectarios legais (comegGo monetarnia e juros)
deverdo incidir nos termos do artigo 49 da Lei n® 8.245/1991;

Diante do exposto, percebe-se viavel, diante do cardter de extre-
ma excepcionalidade do momento atual decorrente de decretagao de
estado de calamidade motivado pela pandemia do Covid-19, a revisdo
de aluguéis de imdveis utilizados para fins empresariais.

Portanto, conclui-se no sentido de, frustradas as negociagdes
amigdaveis de renegociacdo, ser cabivel o gjuizamento de Acdo Revisio-
nal de Aluguel com a finalidade de reduzir temporariamente o valor das
prestagdes de alugueres mensais ate o ocaso da crise que atualmente
incide no pais.

Com tal pedido objetiva-se mitigar o prejuizo s sociedades em-
presdrias e permitir a liquidez financeira e preservar, desta forma, as
suas obrigagdes fiscais, trabalhistas e perante os seus inimeros forne-
cedores e consumidores, evitando-se o endividomento e o encerramen-
to das atividades, bem como preservar o local da atividade empresarial
e o consequente fundo de comércio vinculado ao mesmo.

Eis o parecer,

Madson Antonio Branddo da Costa Junior

Socio do Escritdrio Coelho de Souza



