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RESUMO

O artigo apresenta as dificuldades enfrentadas nas relagfes contratuais de locagdo devido ao virus da Covid-
19, no qual desencadeou a pandemia que vivemos nesse momento. Muitas empresas e pessoas sofreram com
as alteracOes trazidas pela pandemia, principalmente na situacdo econémica, uma vez que o fechamento de
comércios e empresas foram necessarias ao combate da transmissdo do virus. Destaca-se o art. 393 do CPC
ao instituir assunto relacionado a eventos de forca maior ou caso fortuito, além de decisbes judiciais e
doutrinarias acerca do tema. Os desafios encontrados podem ser resolvidos através da boa-fé objetiva e
renegociagdo nas relacdes contratuais. Em suma, cada caso deve ser analisado e tratado de modo a preservar
o0 equilibrio das relagGes obrigacionais e a realidade de cada relacao.

PALAVRAS - CHAVE: Contratos de locagdo. Situagcdo econdmica. Eventos de forga maior.
Equilibrio obrigacional.

ABSTRACT

The article presents the difficulties faced in contractual lease relationships due to the Covid-19 virus, which
triggered the pandemic we are experiencing at this time. Many people and companies suffered economically
from changes brought about by the pandemic, mainly in the economic situation, since the closing companies
and shops was necessary to combat the transmission of the virus. Art. 393 of the CPC when instituting a
subject related to events of force majeure or unforeseeable circumstances, in addition to judicial and
doctrinal decisions on the subject. The challenges encountered can be solved through objective good faith
and renegotiation in contractual relationships. In short, each case must be analyzed and treated in order to
preserve the balance of mandatory relationships and the reality of each relationship.
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1 INTRODUCAO
Muito se tem dito sobre os efeitos da pandemia em todos os setores, inclusive, no setor

econdmico e consequentemente nos contratos de locagdes residenciais e comerciais. Institui o art.
565 do Cadigo Civil de 2002: Na locacgéo de coisas, uma das partes se obriga a ceder a outra, por
tempo determinado ou ndo, o uso e gozo de coisa ndo fungivel, mediante certa retribuicdo. O

contrato de locagdo tem natureza juridica bilateral, pois as partes sdo credoras e devedoras entre Si.
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Em tempos de pandemia, muito se tem discutido sobre o cumprimento das obriga¢des nos contratos
de locagéo. Muitos falam em negociagéo entre as partes, uma vez que foram afetados por um evento
imprevisivel e inevitavel. Entretanto, as demandas tém surgido no Poder Judiciario justamente pelo
ndo acordo entre as partes.

Inicia-se a andlise da situagdo econdmica afetada pela Pandemia, examinando em seguida 0s
contratos de locagOes, de forma breve, e por fim, os impactos da pandemia nas locagdes e as

solucdes encontradas pelas partes.

2 DO CONTRATO DE LOCACAO

A locacdo de coisas é um dos negdcios juridicos mais usados no dia a dia. Ela se faz
presente desde a preocupacgdo com moradia até nos momentos de lazer.

O conceito do contrato de locagdo é simples. Para Pablo Stolze Gagliano e Rodrigo
Pamplona Filho (2020, p. 651) “a locagdo de coisas é um negdcio juridico por meio do qual uma
das partes (locador) se obriga a ceder & outra (locatério), por tempo determinado ou na, 0 Uso e gozo
de coisa infungivel, mediante certa remunerag&o.”

A locacdo prevista no ordenamento juridico brasileiro, sempre foi um contrato tipico e
nominado. Também ¢ bilateral e individual, uma vez que implica direitos e obrigacBes para ambas
as partes. E necessariamente oneroso, consiste também, em um contrato comutativo, mas podendo
ser enquadrado também no conceito de contrato evolutivo. O contrato de locacéo pode ser pactuado
tanto na forma paritaria como por adesdo, e € um contrato de ampla utilizagdo nas relagdes civis,
comerciais e consumeristas, e também é utilizado supletivamente em relagcdes administrativas. A
respeito da sua forma, é um contrato consensual e ndo solene, sabendo que se caracteriza com a
simples declaracéo de vontade, podendo ser pactuado por escrito ou verbalmente.

Para existir um contrato de locacédo, necessita obrigatoriamente, de 3 elementos essenciais, a
saber:

a) o tempo: o contrato de locacdo serd essencialmente tempordrio, mesmo que ndo
estipulado o prazo de duragdo, as partes terdo avenga sempre como finita, ndo podendo ser
considerada vitalicia;

b) a coisa: o objeto do contrato de locagdo pode ser coisa mdvel ou imdvel. Deve ser um
bem infungivel, pois ndo é possivel a locagdo de um bem fungivel, por ser proprio da locagéo o
retorno do bem ao locador;

c) a retribuicdo: como terceiro elemento fundamental particular do contrato de locacédo, tem-
se a retribuigdo da coisa locada. A locacéo é essencialmente um contrato oneroso.
O artigo 566 do Codigo Civil diz quais sdo as obrigagdes do locador e os direitos do

locatério.
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Aurt. 566. O locador € obrigado:

| —a entregar ao locatario a coisa alugada, com suas pertengas, em estado de servir
ao uso a que se destina, e a manté-la nesse estado, pelo tempo do contrato, salvo
clausula expressa em contrario;

11 — a garantir-lhe, durante o tempo do contrato, o uso pacifico da coisa.

A primeira obrigacdo do devedor € entregar a coisa locada em estado de servir ao uso que a
coisa é destinada. Quando o contrato for feito e o locador ndo cumprir a obrigacdo imposta a ele, o
contrato serd resolvido e caberd também perdas e danos em face do locador. N&o € suficiente
somente entrega da coisa em condigdo de uso para o fim acordado. Também é dever do locador
manter o bem nesse estado enquanto durar o contrato, salvo se houver clausula expressa que diz o
contrério.

Regulando quais serdo as obrigagdes do locatério e os direitos do locador, o artigo 569 do
Cadigo Civil diz:

Art. 569. O locatéario é obrigado:

| — a servir-se da coisa alugada para os usos convencionados ou presumidos,
conforme a natureza dela e as circunstancias, bem como trata-la com o mesmo
cuidado como se sua fosse;

11 — a pagar pontualmente o aluguel nos prazos ajustados, e, em falta de ajuste,
segundo costume do lugar;

111 - a levar ao conhecimento do locador as turbag@es de terceiros, que se pretendam
fundadas e direito;

IV — a restituir a coisa, finda a locacédo, o estado em que a recebeu, salvas as
deterioracdes naturais ao uso regular.

A primeira parte do inciso | do artigo 569 do CC diz que o locador tem a obrigacdo de
servir-se da coisa alugada para os usos convencionados ou presumidos. I1sso vem da natureza causal
do contrato de locacdo de coisas, considerando ilicito o desvio da finalidade acordada no contrato
autorizando a resolucdo contratual e também possibilitando a a¢do de perdas e danos. Ao locatario
fica a obrigacdo de tratar o bem locado como se fosse seu, mas Pablo Stolze e Rodrigo Pamplona
(2020, p. 666) discordam da codificag&o.

Todavia, ousando corrigir o texto codificado, consideramos mais didatico afirmar
que, na verdade, deve o locatéario tratar o bem locado melhor do que se fosse seu,
uma vez que, se fosse seu, ato ilicito algum cometeria, em principio, se o destruisse,
0 que, definitivamente, ndo pode ser feito na locagdo, em que a restituicéo da coisa é
também um dever contratual.

A obrigacéo mais 6bvia do locatério, por se tratar de um contrato necessariamente oneroso é
pagar pontualmente o aluguel nos prazos acordados, e em falta de acordo anterior, segundo 0s
costumes do lugar. Cabe também ao locatario levar ao conhecimento do locador as turbacfes de

terceiros para que ele providencie as diligéncias para defender o bem locado. Por Gltimo, mas ndo
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menos importante, o locatario deve restituir a coisa no fim da locacdo no estado em que ele a

contratou.

3 SITUACAO ECONOMICA NA PANDEMIA

Os efeitos na economia advindo do Covid-19 afetou todos os paises de alguma forma, e no
Brasil ndo foi diferente. Devido a necessidade de cumprir o isolamento social, uma das formas de
evitar o contdgio do virus, os setores comerciais, industriais e servigos tiveram de ser fechados, de
forma total ou parcial, ocasionando uma reducdo brusca e inesperada nas suas capacidades
financeiras.

De acordo com o G1, em 2020, o desemprego saltou para 14,6% no 3° trimestre encerrado
em setembro, afetando 14,1 milhdes de brasileiros, com uma perda de 11,3 milhdes de postos de
trabalho em 12 meses e com mais da metade da populacéo em idade para trabalhar sem ocupagéo.

O caos provocado pelo virus gerou uma queda significativa no PIB, o pior resultado desde
1996. De acordo com o IBGE, o pais tinha cerca de 4 milhdes de empresas na primeira quinzena de
junho, sendo 2,7 milhdes (67,4%) em funcionamento total ou parcial, 610,3 mil (15%) fechadas
temporariamente e 716,4 mil (17,6%) encerradas em definitivo. Além disso, para 63,7% das
empresas em atividade houve dificuldades em realizar pagamentos de rotina em relagdo ao periodo
anterior a pandemia, sendo que essa dificuldade atingiu 64% das empresas menores e 35,6% das de
maior porte.

Para solucionar o problema que perpetua sobre as dificuldades financeiras, e prejudicam as
relagdes contratuais — principalmente no que tange ao contrato tema de estudo do trabalho, o de
locacdo imobilidria - a melhor maneira seria um acordo benéfico para ambas as partes, em uma
primeira tentativa de forma extrajudicial e entre as partes do negdcio juridico. Como bem disse
Michael J. Sandel (2020, p. 16), em analise do que aconteceu nos Estados Unidos em uma

passagem de um furacdo em 2004.

Em tempos de dificuldades, uma boa sociedade se mantém unida. Em vez de fazer pressdo
para obter mais vantagens, as pessoas tentam se ajudar mutuamente. Em uma sociedade na
qual os vizinhos sdo explorados para a obtengdo de lucros financeiros em tempos de crise
ndo é uma sociedade boa. A ganancia excessiva é, portanto, um vicio que a boa sociedade
deve procurar desencorajar, na medida do possivel.

Diante da situag&o que ocorreu nos Estados Unidos, apesar de ser um furacdo, por se tratar
de um evento imprevisivel, pode-se fazer um paralelo com o que ocorre nos tempos atuais. Para
uma melhor resolucéo dos contratos, seria interessante para as partes colaborarem e se entendessem
que ndo estd dificil s6 para um lado (seja ele locador ou locatario), mas entender que esta dificil

para todos.
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4 CONTRATOS DE LOCACAO RESIDENCIAL E COMERCIAL EM
TEMPOS DE PANDEMIA

A lei 8245/91, Lei do Inquilino, dispde sobre as locacBes de imdveis urbanos e os
procedimentos pertinentes a ela, que trata de locagdo por temporada, residencial, ndo residencial,
sendo esse Ultimo o0s contratos comerciais e empresariais.

Conforme explica Flavio Tartuce, se tratando de locacédo residencial, problema ndo ha com
restricbes ao uso do imével pelo locatério. A posse lhe é facultada desde inicio e o locatario mantém
a faculdade uso concedida, sem qualquer reducdo ou limitagdo por conta da pandemia. Um ponto
importante € o que diz respeito ao pagamento, uma vez que a mudanga pessoal do devedor ndo
implica mudanca da base do negécio juridico. N&o afeta o sinalagma contratual.

Nas locacdes ndo residenciais, a discusséo gira em torno dos estabelecimentos afetados em
razdo dos decretos que restringem ou fecham em determinadas situacbes o comércio e
consequentemente ha uma queda nas vendas e est4 sendo apontado como dificuldade no pagamento
da obrigagdo. O art. 393 foi apontado por alguns como base para alegacdo de impossibilidade de
pagar os aluguéis. Entretanto, como apontado pelo advogado Jayme Marques de Souza Junior, 0s
Tribunais e os legisladores tém sido cautelosos ao revisar ou suspender termos e clausulas inseridos
pelas partes em contratos privados de uma forma geral. Em vez disso, preferiram preservar 0s
contratos e a autonomia das partes contratantes para negociar solugdes extrajudiciais com vistas ao
reequilibrio das disparidades causadas pela pandemia, privilegiando, assim, a seguranga juridica
sobre as decisdes agodadas.

Passemos entéo, a analisar um caso julgado pelo Tribunal de Justica de Sdo Paulo a respeito
do contrato de locacéo que foi alvo de pedido judicial de reducéo do valor do aluguel em razéo da

pandemia do Covid-19:

AGRAVO DE INSTRUMENTO - LOCAGCAO DE IMOVEL - ACAO REVISIONAL DE
ALUGUEL - TUTELA PROVISORIA — CONCESSAO DE REDUGCAO DO ALUGUEL
EM 50% PELO PERIODO INICIAL DE 90 DIAS - ATIVIDADE DESENVOLVIDA
PELA LOCATARIA QUE DIZ RESPEITO A EXPLORACAO DE VENDA DE
COMBUSTIVEL E LOJA DE CONVENIENCIA. A QUAL FOI ATINGIDA, EM
PARTE, PELOS EFEITOS DO ISOLAMENTO SOCIAL - SITUAGAO QUE
CARACTERIZA MOTIVO DE FORCA MAIOR, QUE IMPEDE QUE O CONTRATO
CONTINUE VIGORANDO NOS EXATOS TERMOS EM QUE FOI FIRMADO -
NECESSIDADE, CONTUDO,DE READEQUAGCAO DO PERCENTUAL DA
REDUGCAO DO ALUGUEL CONCEDIDA PARA 30% - IMPREVISIBILIDADE DOS
IMPACTOS ATUAIS DA PANDEMIA NAS RELACOES JURIDICAS QUE PERMITE
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A REANALISE DO PEDIDO JUNTO A MM. JUIZA “A QUO” A QUALQUER
MOMENTO. Agravo de instrumento parcialmente provido.

(TJ-SP — Al: 20995061720208260000 SP 20995096-17.2020.8.26.0000, Relator: Jayme
Queiroz Lopes, Data de Julgamento: 11/09/2020. 362 Camara de Direito Privado, Data de

Publicagdo: 11/09/2020)

Sabemos que o contrato de locagdo € um negdcio juridico por meio do qual o locador se
obriga a ceder ao locatério, por tempo determinado ou ndo, o uso de coisa infungivel, mediante
certa remuneragdo. Tal conceito é retirado do artigo 565 do CC. As locagbes imobilidrias sdo
regidas por lei propria, a Lei 8245/91.

Trata-se de agdo revisional de aluguel proposta pela agravada. A agravada alegou que
celebrou com a agravante um contrato de sublocacéo para fins de uso para um posto de gasolina e
loja de conveniéncia no imével. No contrato foi acordado que o aluguel seria de R$ 15.000,00 por
més. Com a pandemia, a locataria teve queda nos seus faturamentos, e pleiteou em sede de tutela
provisoria em carater antecedente, a reducdo de metade do valor do aluguel durante o periodo de
forca maior decorrente da pandemia, o aluguel caiu entdo, inicialmente por 90 dias, para R$
7.500,00.

Por se tratar de um motivo de forca maior, que impedia que o contrato continuasse
vigorando nos termos inicialmente acordados, foi necessario um reajuste no contrato original
firmado entre as partes para que fosse vidvel & sublocataria permanecer no imovel e honrando a
obrigacdo de pagar o aluguel. Com base nas alegacGes de ambas as partes, o relator do caso
entendeu que a melhor solucéo seria a readequacéo da redugdo do aluguel para 30%, ficando a

cargo da locatéria, arcar com 70% do valor ajustado inicialmente.

5 CONSIDERACOES FINAIS

Portanto, podemos observar anteriormente, que a pandemia do corona virus trouxe diversos
problemas para o pais, ndo excluindo as relacdes contratuais (principalmente as relacbes sobre
contratos de locacéo imobiliario).

Como visto, devido o fato de que houve uma reducdo no faturamento das empresas, ocorreu
consequentemente muitos cortes nos quadros de funcionérios, originando milhdes de desempregos.
Como consequéncia disso ocorreram diversas quebras nos contratos de locagfes, por ndo
conseguirem os locatarios, honrarem com a obrigacdo de pagar os aluguéis.

Como tentativa de resolucéo dessa situagdo houve tentativas de renegociagdes contratuais
extrajudiciais, mas muitas pessoas optaram por outra via e ingressaram com acéo judicial pedindo
para ser revisado os valores atribuidos no contrato anteriormente para, assim, conseguir manter o
uso e 0 gozo do imével para o fim acordado, e também honrar com o pagamento do aluguel.
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Entendemos que, como forma de resolugéo para tal situacéo, as pessoas que foram afetadas
financeiramente em razdo da perda de emprego durante a pandemia, busquem uma forma para
renegociar 0s seus contratos extrajudicialmente, pois como sabemos, o poder judiciério brasileiro
sofre com muitos processos, e mais ag¢des sO vdo sobrecarregar cada vez mais 0 nosso sistema e
nem sempre vao ser decisdes que satisfagam ambas as partes. Renegociando diretamente com o
locador, o locatéario podera conseguir um acordo que seja bom para os dois lados de maneira mais

célere do que se estivessem enfrentando a burocracia judicial.
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