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APRESENTAÇÃO
Em CIÊNCIAS JURÍDICAS: FUNDAMENTAÇÃO, PARTICIPAÇÃO E 

EFETIVIDADE, coletânea de vinte e sete capítulos que une pesquisadores de diversas 
instituições, congregamos discussões e temáticas que circundam a grande área do Direito 
a partir de uma ótica que contempla as mais vastas questões da sociedade.

Temos, nesse volume, quatro grandes grupos de reflexões que explicitam essas 
interações. Neles estão debates que circundam estudos em direitos humanos; estudos 
em políticas de acesso a direitos e dos sujeitos socialmente vulneráveis; estudos sobre os 
impactos da COVID-19 no direito e na sociedade; e estudos em meio ambiente.

Estudos em direitos humanos traz análises sobre refugiados venezuelanos, 
comissão da verdade, educação, juiz de garantias, direito das mulheres, população negra, 
prostituição, pessoa com deficiência e insanidade mental.

Em estudos em políticas de acesso a direitos e dos sujeitos socialmente vulneráveis 
são verificadas contribuições que versam sobre gestão socialmente responsável, 
vulnerabilidade, educação como instrumento de governança, direito à moradia, criança, 
mulheres negras, idosos, povos tradicionais e os não humanos.

Estudos sobre os impactos da COVID-19 no direito e na sociedade aborda questões 
como estado de insegurança e extermínio do outro, distanciamento social, incerteza 
contratual e micro e pequenas empresas.

No quarto momento, estudos em meio ambiente, temos leituras sobre resíduos 
sólidos, vedação ao retrocesso socioambiental, Agenda 2030 e sustentabilidade.

Assim sendo, convidamos todos os leitores para exercitar diálogos com os estudos 
aqui contemplados.

Tenham proveitosas leituras!

Adaylson Wagner Sousa de Vasconcelos
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RESUMO: Visando conter a disseminação do 
vírus causador da pandemia de COVID-19, 
inúmeras medidas restritivas foram estabelecidas 
pelo Poder Público e impostas aos particulares. 
A vida social foi alterada e, consequentemente, 
a economia foi abalada, pois, com a restrição 
de circulação de pessoas e do funcionamento 
de estabelecimentos empresariais, a economia 

sofreu forte retração, gerando altas taxas de 
desemprego, encerramento de atividades e 
modificação no modo de exploração de alguns 
segmentos de mercado. O estabelecimento de 
critérios de essencialidade obrigou algumas 
empresas a se reinventar para conseguir a 
manutenção de suas estruturas. Diante desse 
cenário, a situação de normalidade existente no 
momento da formalização de ajustes contratuais 
foi totalmente comprometida, gerando uma 
grande instabilidade econômica, consequências 
jurídicas imprevisíveis de modo que, por ser uma 
situação atípica, irradiou efeitos também nos 
contratos de locação empresarial.
PALAVRAS - CHAVE: COVID-19; Contratos; 
Locação Empresarial.

PANDEMIC AND BUSINESS LEASE 
CONTRACTS WITH A FOCUS ON MICRO 

AND SMALL COMPANIES
ABSTRACT: In order to contain the spread of 
the virus that caused the COVID-19 pandemic, 
restrictive specialties were made by the 
Government and imposed on individuals. Social 
life was altered and, consequently, the economy 
was shaken, because, with the restriction of 
movement of people and business functioning, the 
economy suffered a strong retraction, generating 
high unemployment rates, closing activities 
and modifying the way of exploiting people. 
some market segments. The establishment of 
essentiality criteria forced some companies to 
reinvent themselves in order to maintain their 
structures. In view of this scenario, the situation 
of normality existing at the time of formalizing 
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contractual adjustments was totally compromised, generating great economic instability, 
unpredictable legal consequences so that, as it is an atypical situation, it also radiated effects 
on business lease agreements.
KEYWORDS: COVID-19; Contracts; Business Leasing.

INTRODUÇÃO
A pesquisa aborda a situação que o mundo vivencia em virtude da Pandemia causada 

pela disseminação do novo Coronavírus, que afetou a vida das pessoas, estremeceu o 
funcionamento das empresas, abalou a economia, gerando enormes dificuldades para o 
cumprimento das obrigações assumidas.

Embora os contratos sejam firmados para serem cumpridos, há situações em que 
a impossibilidade do cumprimento não é causada pelas partes contratantes, fato este 
previsto pelo Código Civil, ou seja, o caso fortuito ou de força maior, no qual se enquadra 
perfeitamente o momento vivido com a pandemia.

O propósito é evidenciar que o equilíbrio da situação apresentada somente pode 
ser buscado caso a caso, pois, embora o mundo esteja sujeito aos efeitos do vírus, em 
relação às atividades empresariais, para uns trouxe efeitos comerciais negativos, porém, 
para outros houve expansão e crescimento da exploração da atividade econômica.

Tendo em vista o direito ao ajuste negocial da locação em virtude dos impactos da 
pandemia, somente farão jus à revisão, ou mesmo rescisão dos contratos sem as partes 
responderem por qualquer prejuízo, nos casos em que o fato imprevisível da pandemia 
houver causado efeitos negativos, resultando na impossibilidade de manter o ajuste original.

A Atividade Empresarial e o Estabelecimento Empresarial
Segundo informações do SEBRAE, no Brasil existem 6,4 milhões de estabelecimentos 

comerciais, dos quais, 99% são micro e pequenas empresas, regidas por legislação 
específica, qual seja, a Lei Complementar nº 123 de Dezembro de 2006.

O Artigo 1º da referida Lei Complementar deixa claro que as micro e pequenas 
empresas possuem um tratamento diferenciado e favorecido, principalmente em relação 
à tributação, que consome grande parte dos ganhos de uma empresa, e em relação às 
obrigações trabalhistas e previdenciárias, dentre outros1.

A par disso, a pessoa natural também pode ser empresária, atuando profissionalmente 

1 Art. 1o  Esta Lei Complementar estabelece normas gerais relativas ao tratamento diferenciado e favorecido a ser 
dispensado às microempresas e empresas de pequeno porte no âmbito dos Poderes da União, dos Estados, do Distrito 
Federal e dos Municípios, especialmente no que se refere:
I - à apuração e recolhimento dos impostos e contribuições da União, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municípios, 
mediante regime único de arrecadação, inclusive obrigações acessórias;
II - ao cumprimento de obrigações trabalhistas e previdenciárias, inclusive obrigações acessórias;
III - ao acesso a crédito e ao mercado, inclusive quanto à preferência nas aquisições de bens e serviços pelos Poderes 
Públicos, à tecnologia, ao associativismo e às regras de inclusão. 
IV - ao cadastro nacional único de contribuintes a que se refere o inciso IV do parágrafo único do art. 146, in fine, da 
Constituição Federal.
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empreendendo atos de intermediação de produtos ou de prestação de serviços, de forma 
habitual, com intuito de lucro, onde, muitas vezes, a manutenção da família provém desse 
pequeno comércio, exercido pelos integrantes da família, com dois ou três empregados.

Note-se que, apesar de serem pequenas empresas, empregando poucos 
funcionários, são a grande maioria, gerando empregos e com grande participação na 
circulação de renda.

Em verdade, para o exercício da atividade econômica é necessária organização, 
administração, mão-de-obra, matéria-prima, equipamentos e, precedendo tudo isso, 
precisa de um local para exercer a atividade. É o chamado estabelecimento empresarial 
que, conforme prevê o Artigo 1.142 do Código Civil, é todo o complexo de bens, organizado, 
para exercício da empresa, por empresário ou sociedade empresária.

Desse complexo de bens faz parte o ponto empresarial, ou seja, o local onde o 
empresário fixa seu estabelecimento para ali exercer sua empresa (NEGRÃO, 2020, p. 
179).

O empresário que não dispõe de imóvel próprio para sede da empresa, recorre 
à locação empresarial, por meio de contrato regido pela Lei nº 8245/91, assumindo 
responsabilidades, cujo cumprimento depende dos rendimentos que a empresa aufere com 
a comercialização dos seus produtos ou serviços.

Mas, como honrar os compromissos se, com as restrições impostas pelo Poder 
Público, a capacidade de consumo diminuiu afetando negativamente as finanças da maioria 
das empresas?

Sem a circulação de pessoas não há comércio e, além disso, com os contratos 
de trabalho afetados, falta dinheiro para as compras, de cuja situação mundial não há 
escape, principalmente para os pequenos empresários, que se veem, involuntariamente, 
inadimplentes, sofrendo as consequências da pandemia e crescimento das dívidas.

Não bastasse tudo isso, sem honrar os contratos e, principalmente, sem pagar o 
aluguel, a atividade empresarial corre risco de extinção, pois, os locadores podem rescindir 
os contratos e requerer a desocupação do imóvel, através da ação de despejo, tornando 
inviável a continuidade da empresa.

Em recentes julgados do Tribunal de Justiça de São Paulo em relação à pandemia 
e cumprimento das obrigações, foi possível verificar que a maioria das ações em trâmite 
tem como parte empresas do ramo de bares e restaurantes, atividades esportivas, salões 
de beleza e lojistas de shoppings centers, cujas atividades foram suspensas por não se 
enquadrarem como necessárias.

Neste contexto, cada caso tem suas peculiaridades e, ponderações são feitas em 
relação à paralização total ou parcial das atividades, sendo esta circunstância considerada 
como baliza para as decisões nos casos levados ao Poder Judiciário.
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A execução dos contratos em época de pandemia
Desde os primórdios do convívio em sociedade o contrato sempre esteve presente, 

considerando que, havendo dois ou mais sujeitos de direito, para que haja segurança 
jurídica e equilíbrio social, é necessário o acordo de vontades.

Neste contexto, o termo contrato existe desde a época romana e trata-se de 
uma convenção, um acordo em que as partes se obrigam a uma determinada ação sob 
determinadas condições que faz com que os contratantes adquiram direitos e obrigações. 
Via de regra, os contratos podem ser verbais ou escritos, entretanto, o caráter jurídico-
negocial exige a forma escrita para sua validade.

O Código Civil de 2002 não traz um conceito de contrato, porém, diante de suas 
classificações é possível entende-lo como um ato jurídico bilateral, pois, necessita da 
declaração de pelo menos duas vontades para sua formação, salvo raras exceções legais2.

Assim, os contratantes exteriorizam suas vontades que se convergem a uma 
finalidade, que envolve uma prestação e uma contraprestação, diante de circunstâncias de 
fato e de direito existentes no momento da contratação.

As relações contratuais são regidas por princípios, dentre os quais a autonomia 
privada, a função social, a força obrigatória, a boa-fé objetiva e a conservação, significando 
que as partes são livres para contratar, desde que não ofendam interesses sociais, devendo 
se pautar pela boa-fé e cumprir o que foi pactuado, nos termos do artigo 421 do Código 
Civil.

Art. 421, CC. A liberdade contratual será exercida nos limites da função 
social do contrato. Parágrafo único. Nas relações contratuais, prevalecerão 
o princípio da intervenção mínima e a excepcionalidade da revisão contratual

Certo é que no contrato de locação, notadamente a empresarial, fazendo uso de 
suas vontades, convencionam que o locador, possuidor do imóvel, o cederá para uso não 
residencial do locatário, mediante o pagamento mensal de aluguel, por prazo certo e valor 
determinado, reajustável periodicamente.

Toda essa negociação será disposta no contrato através das cláusulas contratuais, 
de forma comutativa, ou seja, no momento em que o contrato é celebrado, locatário e 
locador conhecem a prestação e a contraprestação, presumindo-se equivalentes, e em 
atendimento aos seus interesses (SCAVONE JÚNIOR, 2020, p. 2.227).

Além das cláusulas contratuais expressas, a lei prevê princípios, ou seja, cláusulas 
gerais, que igualmente regulamentam a contratação, dentre as quais a função social do 
contrato e a boa-fé.

Ainda, temos a cláusula Rebus sic stantibus, que consagra a Teoria da Imprevisão, 
ou seja, presume-se inalteráveis as cláusulas contratuais desde que a situação existente no 
momento da contratação não sofra alteração em virtude de acontecimentos extraordinários 

2 Doação, Mandato, Promessa de Recompensa, onde há unilateralidade da vontade de disposição.
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e imprevisíveis que alterem o equilíbrio contratual.
Neste enquadramento, o Artigo 393 do Código Civil traz o caso fortuito3 ou de 

força maior4, eximindo o devedor de responsabilidade por prejuízos resultantes da 
ocorrência destas situações, salvo se no contrato o devedor expressamente assumiu a 
responsabilidade.

Art. 393, CC. O devedor não responde pelos prejuízos resultantes de 
caso fortuito ou força maior, se expressamente não se houver por eles 
responsabilizado.

O contrato de locação, destacando-se a locação empresarial em atendimento à 
finalidade do presente estudo, é aquele em que o fundo de comércio é protegido, pois, a 
locação ocorre com a finalidade de desenvolvimento da atividade empresarial (SCAVONE 
JÚNIOR, 2020, p. 2230).

Não há dúvidas de que o risco é inerente à exploração da atividade, contudo, a 
restrições impostas pelo Poder Público, decorrentes do isolamento social, para fins de 
contenção da pandemia, é fato imprevisível e inevitável, merecendo, portanto, que locatários 
e locadores sejam legalmente amparados pela Teoria da Imprevisão, possibilitando o 
equilíbrio entre as partes neste momento tão difícil para todos.

O impacto da pandemia nos contratos de locação empresarial
O ano de 2020 fugiu da normalidade pois, iniciou-se com a circulação do Coronavírus 

que, segundo os noticiários, originou-se na Cidade de Wuhan, na China.
Com a dificuldade em conter o vírus, causador da COVID-19, a pandemia instalou-

se em diversos países, os quais adotaram medidas individuais de contenção.
No Brasil, o Congresso Nacional, através do Decreto Legislativo nº 6/2020, 

reconheceu o estado de calamidade pública em virtude da pandemia do Coronavírus.
Aqui, cada Estado, consideradas as políticas públicas de atendimento à saúde, 

principalmente em relação à disponibilidade de leitos e atendimento aos infectados, 
decretou suas medidas para conter a pandemia.

Em São Paulo, o Governador João Doria publicou o Decreto nº 64.881/2020, 
decretando a quarentena, determinando diversas restrições, suspendendo atendimento 
pessoal em diversos estabelecimentos comerciais, o consumo em bares, restaurantes, 
casas noturnas, recomendando que a circulação de pessoas se limite a situações de real 
necessidade, tais como de alimentação, cuidado com a saúde e o exercício de atividades 
essenciais.

Medidas como essas, tomadas pela maioria dos Estados brasileiros, afetaram um 
grande número de negócios empresariais, e consequentemente o mercado econômico do 
país.
3 Caso fortuito é o evento impossível de se prever, portanto, impossível de se evitar.
4 Força maior é o evento que, embora possa ser previsto, não se tem como impedir, tais como, guerras, tempestades, 
furacões.

https://www.jusbrasil.com.br/legislacao/824888194/decreto-64881-22-marco-2020-s%C3%A3o-paulo-sp
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Com o período de quarentena e diante das restrições impostas pelo poder público, 
diversas empresas se viram na necessidade de reduzir salários ou mesmo suspender os 
contratos de trabalho, até porque, empresas de produtos não essenciais foram impedidas 
de trabalhar. 

Empresas proibidas ou limitadas em suas atividades deixaram de comercializar, 
deixaram de obter ganhos que cobrissem seu custo operacional.

Com a redução ou paralização do trabalho, os custos operacionais até diminuíram, 
mas não zeraram. Água, luz, telefone, ainda geram tarifas mínimas, mesmo a empresa 
estando fechada. As empresas que não possuem sede própria e dependem da locação do 
imóvel onde funciona a empresa, se viram impossibilitadas de cumprir a obrigação.

Neste contexto, Ricardo Negrão, em seu Manual de Direito Empresarial, explica a 
crise econômico-financeira a que o empresário está exposto:

A expressão “econômico-financeira” abrange tanto os males que impedem 
o empresário de perseguir o objeto de sua empresa como também a 
insuficiência de recursos para o pagamento das obrigações assumidas.

Fatores externos à atividade empresarial podem acarretar a crise econômica 
na atividade que, entretanto, não poucas vezes, deriva de causas internas, 
resultando da má gestão na administração.

Crises econômicas podem acarretar crises financeiras, que se resumem na 
insuficiência – momentânea ou sistemática – de recursos financeiros para o 
pagamento dos credores e cumprimento de todas as obrigaçõesassumidas. 
(NEGRÃO, 2020, p. 362)

Em situação de normalidade, os contratos firmados vinham sendo cumpridos no 
tempo e modo conforme ajustados, contudo, a pandemia abalou a economia. Várias 
empresas, principalmente micro e pequenas, fecharam e, muitas delas lutam para se 
manter, estando a situação incerta, pois, o vírus continua se alastrando, causando o caos 
no Brasil e no mundo.

O jornalista Matheus Leitão, em seu blog de notícias, no dia 12/06/2020 publicou 
matéria sobre “o sofrimento dos microempresários na pandemia” e sua pesquisa aponta 
que 27% dos pequenos negócios se declararam fechados definitivamente e, nas cidades 
onde houve o lockdown o índice sobe para 37%.

Diante de toda essa situação, o Congresso Nacional aprovou a Lei nº 14.010 de 
10 de Junho de 2020, dispondo sobre o Regime Jurídico Emergencial e Transitório das 
Relações Jurídicas de Direito Privado (RJET) no período da pandemia do coronavírus 
(Covid-19). 

Por esta lei, no tocante às locações de imóveis urbanos, o Artigo 9º determinou que, 
nas ações de despejo referidas no Artigo 59 da Lei 8.245/91, exceto incisos III, IV e VI, não 
se concederá liminar para desocupação do imóvel.
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Não há dúvidas de que as empresas que sobrevivem enfrentam grandes dificuldades, 
sendo que muitas se encontram em crise econômico-financeira em virtude da situação 
jamais imaginada, o que demanda ajustes nas relações contratuais de modo a evitar as 
rescisões dos contratos, bem como o fechamento das empresas, o que pode agravar ainda 
mais a situação de desemprego.

Revisão judicial e extrajudicial dos contratos
Fatos extraordinários e imprevisíveis, como a pandemia causada pelo Coronavírus, 

alteram o cotidiano, abalam a economia, desestabilizam e até impedem as atividades 
empresariais, tornando impossível o cumprimento dos contratos conforme pactuados.

Se essa impossibilidade for total e permanente, enseja a resolução do contrato, 
entretanto, há casos em que a impossibilidade é parcial e temporária e, querendo as partes 
manter o acordo, poderão ajustar-se à situação imprevista, como é o caso dos efeitos da 
pandemia nas relações contratuais.

A superveniência da pandemia na vigência dos contratos configurou fato imprevisível, 
possibilitando a revisão, já que o Código Civil, em seu Artigo 317 permite à parte pedir a 
correção.

Ainda que não se possa determinar por quanto tempo essa situação perdurará, é 
possível afirmar que ela é temporária.

Considerando o princípio da conservação dos contratos e sendo temporária a 
impossibilidade, preferível o ajuste que permita a sua manutenção. Havendo consenso 
entre os contratantes, o ajuste pode ser extrajudicial, através de adendo contratual que 
preveja as cláusulas que regulamentarão tal ajuste no período de anormalidade. Contudo, 
discordando quanto às regras do ajuste, mas havendo interesse em manter o contrato, a 
parte interessada poderá socorrer-se do Poder Judiciário que, apesar de recente o impacto 
da pandemia, por vezes já foi instado a se manifestar, conforme o julgado que segue:

AGRAVO DE INSTRUMENTO Interposiçãocontra decisão deferiu a liminar 
para determinara partir do mês de maio/20, até a liberaçãointegral do 
uso do imóvel, a redução do valor dolocativo para 50% do valor ajustado. 
Redução dovalor locatício. Atividades comerciaisinterrompidas por força da 
quarentenadecorrente da pandemia de COVID-19, fundadasna Lei Federal 
nº 13.979/2020 e no DecretoEstadual nº 64.881/2020. Teoria da imprevisão.

Inteligência do artigo 317, do Código Civil.Evidente impacto econômico direto 
na atividadeexercida pelas locatárias em decorrência dapandemia e de seus 
meios de enfrentamento daemergência de saúde pública. Determinação 
desuspensão do pagamento de metade do aluguel, apartir do mês de maio 
de 2020, nos termosproferidos pelo Juízo de 1º grau. A suspensão de50% 
do aluguel, todavia, não importa nainexigibilidade da diferença, devendo 
opagamento da diferença ser realizado de formaparcelada, em dez vezes, sem 
juros, a partirrestabelecimento do Estado de normalidade,autorizada a revisão 
em caso de disciplinadiversa pelo Legislativo (Projeto de Lei nº936/2020 e 
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Projeto de Lei nº 1179/2020). Decisãoparcialmente modificada.Agravo de 
instrumento parcialmente provido. (TJSP, AgI nº 2156601-05.2020.8.26.0000, 
33ª Câm. Dir. Privado, j. 06/08/2020)

Com base no permissivo legal previsto no Artigo 317 do Código Civil, verifica-se 
na Covid-19 um acontecimento imprevisível e extraordinário, possibilitando às partes 
optar pela revisão do contrato, que pode ser parcial e temporária,em uma de suas 
duas modalidades,isto é, por via extrajudicial ou judicial, ou ainda resolver a obrigação, 
rescindindo o contrato em caso de impossibilidade permanente, ou seja, o empresário não 
tem mais nenhuma condição de manter as atividades empresariais.

Art. 317, CC. Quando, por motivos imprevisíveis, sobrevier desproporção 
manifesta entre o valor da prestação devida e o do momento de sua execução, 
poderá o juiz corrigi-lo, a pedido da parte, de modo que assegure, quanto 
possível, o valor real da prestação.

Nem sempre as decisões judiciais são de procedência total da pretensão, pois, 
tratando-se de contrato legalmente firmado, não se pode atender o locatário em detrimento 
de direitos legítimos do locador, sendo necessária a ponderação.

Da análise dos julgados verifica-se casos em que o locatário pretende a isenção total 
do pagamento de aluguel e enquanto durar a restrição da atividade, porém, o Magistrado 
concede parcialmente o pedido, concedendo apenas redução:

Agravo de Instrumento – Ação Revisional de Contrato de Locação – Tutela 
de Urgência – Juízo – Deferimento Parcial – Redução de 50% do locativo 
e da cota condominial – Agravante – Locatária – Insurgência – Pandemia 
da Covid-19 –Teoria da Imprevisão - Art. 317 do Código Civil– Pretensão – 
Isenção total dos aluguéis–Impertinência – Precedentes da Corte–Diferença 
dos Locativos– Pagamento parcelado a partir do restabelecimento do estado 
de normalidade – Impossibilidade - Locador–Ausência de Recurso– Vedação 
da “Reformatio in Pejus” –Decisão combatida - Manutenção. (TJSP, AgI nº 
2183908-31.2020.8.26.0000, 27ª Câmara de Direito Privado, Rel. Tavares de 
Almeida, j. 17/09/2020)

Por outro lado, há também casos em que se pretende a redução parcial e, 
ponderando a situação, concede-se a redução e o diferimento do pagamento da diferença 
para data posterior:

Agravo de instrumento. Tutela Cautelar em caráter antecedente com pedido de 
liminar. Decisão da magistrada que acolheu a proposta feita pela locadora, e 
reduziu a partir do aluguel vencido em abril/2020 até o aluguel com vencimento 
no mês de julho/2020, inclusive, o locativo para 50% do valor vigente, diluindo-
se a somatória das diferenças apuradas entre o montante pago e o contratado 
pelo período de 12 (doze) meses, de agosto/2020 a julho/2021, inclusive, sem 
a cobrança de multa, juros ou qualquer acréscimo, desde que os pagamentos 
sejam feitos até as respectivas datas de vencimentos. Pretensão à concessão 
da liminar para que seja reduzido o valor do aluguel mensal em no mínimo 
70%, acrescido da parcela do IPTU. Inadmissibilidade. Pedido negado, vez 
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que não presentes os pressupostos necessários à sua concessão. Art. 300 do 
NCPC. Questão, ademais, que envolve o mérito da discussão. Decisão que 
deve ser mantida diante dos fatos constantes dos autos. Recurso improvido. 
(TJSP, AgI nº 2124154-61.2020.8.26.0000, 32ª Câmara de Direito Privado, Rel. 
Francisco Occhiuto Júnior, j. 24/06/2020)

Ainda, há magistrados que não conhecem do pedido em análise inicial, sem o 
contraditório:

Agravo de instrumento. Locação de imóvel para fins não residenciais. Ação 
revisional de aluguel. Tutela de urgência. Indeferimento. Pretensão de 
redução do pagamento dos aluguéis em razão da pandemia de Covid-19. 
Inadmissibilidade. Ausência do contraditório. Se, em cognição sumária, não há 
elementos suficientes para convencer da presença de todos os pressupostos 
autorizadores da tutela de urgência, mostra-se prematura a concessão de 
tal medida antes da formação do contraditório. Decisão de indeferimento 
que, ademais, resulta da livre convicção e prudente arbítrio do magistrado. 
Recurso não provido. (TJSP, AgI nº 2167092-71.2020.8.26.0000, 28ª Câmara 
de Direito Privado, Rel. César Lacerda, j. 05/08/2020)

A via extrajudicial é preferível, tendo em vista que as partes tem liberdade de acordar 
a forma e o tempo determinado da prestação de modo diverso do estabelecido no contrato 
e, ao fim do período pandêmico, a obrigação volta a ser cumprida, mantendo-se a higidez 
contratual originalmente pactuada.

Por outro lado, a revisão contratual judicial ocorre quando as partes não logram êxito 
no acordo amigável, submetendo-se à decisão do Poder Judiciário.

Verdade é que o Estado Democrático de Direito tem por base a segurança jurídica 
que, presente nas relações sociais, tende ao crescimento econômico, pois, garantidas as 
liberdades civis das pessoas.

Neste sentido, nas relações privadas, observada a legislação que as rege, vigora o 
princípio da intervenção mínima do poder público.

Contudo, a calamidade pública instaurada com a pandemia e as normas restritivas do 
poder público gerou grande instabilidade nas relações contratuais, levando inúmeros casos 
ao Poder Judiciário, pois, a execução de contratos firmados em época de normalidade 
restou comprometida.

Sendo assim, as partes levam ao Juiz suas pretensões, lembrando que, a Pandemia 
e o impacto nas relações jurídicas é fato notório, porém, devem fundamentar sua pretensão 
em provas, ou seja, se pretende suspender o pagamento do aluguel, devem comprovar 
a incapacidade financeira total em virtude de suspensão total da atividade; se pretende 
reduzir o valor do pagamento, deve comprovar que, apesar de continuar a atividade, o faz 
de modo reduzido. Feito isso, o contraditório deve ser instalado, chamando-se o locador a 
manifestar-se sobre a pretensão, ensejando a decisão judicial por convencimento motivado, 
diante das provas, ponderando os direitos suscitados, cuja decisão deve ser integralmente 
cumprida pelas partes.
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É fundamental lembra ainda que um forte argumento a favor da revisão contratual 
é de que constitui obrigação do locador garantir a utilização plena do imóvel alugado, no 
termos do artigo 22, I da Lei 8.245/91.

Art. 22. O locador é obrigado a:

I - entregar ao locatário o imóvel alugado em estado de servir ao uso a que 
se destina;

No mesmo sentido verifica-se a disposição contida no artigo 566, II do Código Civil.

Art. 566. O locador é obrigado:

II - a garantir-lhe, durante o tempo do contrato, o uso pacífico da coisa.

A pandemia inviabilizou a utilização adequada de inúmeros imóveis, especialmente 
aqueles inseridos em shopping Center, razão pela qual, referido argumento deve ser levado 
em consideração as negociações extrajudiciais, bem como das decisões eventualmente 
necessárias para por fim a situações judicializadas.

CONCLUSÃO
Diante do exposto, é preferível a revisão extrajudicial do contrato, entre as próprias 

partes, mediante modificações consensuais e temporárias de uma ou algumas obrigações, 
sem alteração substancial das mesmas, modificando-se apenas o tempo, o modo, o lugar, 
ou adequando o valor para prestação da obrigação, de forma excepcional, sendo válida 
apenas durante o período pandêmico.

Não havendo consenso entre partes, mostra-se cabível, baseando-se no princípio 
da conservação dos contratos, a revisão judicial, que pode fundar-se na existência de 
desproporção manifesta entre o valor da prestação devida e o momento de sua execução 
havendo motivos imprevisíveis, cujo Artigo ensejador é o 317 do Código Civil; ou ainda 
baseando-se na Teoria da Imprevisão, à luz do Artigo 393 do Código Civil.

Ainda, pode ter por fundamento a excessiva onerosidade para uma das partes 
em vista a extrema vantagem do polo oposto em contexto motivado por acontecimento 
extraordinário e imprevisível, conforme os Artigos 478 e 479 do Código Civil.

Lembrando-se que deve ser mantido o respeito aos princípios da proporcionalidade 
e da boa-fé objetiva, de modo a não possibilitar o aproveitamento da situação extraordinária 
para obtenção de vantagem indevida ou ainda para criação de uma possível desproporção 
entre o objeto e a prestação da obrigação.

Sendo assim, para a prestação da tutela jurisdicional, o magistrado leva em conta 
qual a atividade econômica exercida, se a empresa paralisou ou reduziu as atividades, a 
condição financeira do locador, para que se possa analisar a viabilidade de adequação do 
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valor locativo e por qual período.
Tanto locatários quanto locadores se sujeitam aos efeitos da pandemia, havendo 

casos em que o aluguel é a única renda que o locador tem para sua mantença, concluindo 
ser viável a manutenção do contrato por concessões mútuas, de forma amigável, pois, 
levando o caso ao Poder Judiciário, a decisão será imposta e deverá ser cumprida, em 
substituição à vontade das partes.
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