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Ciéncias Biologicas e da Salde

Prof. Dr. André Ribeiro da Silva - Universidade de Brasilia

Prof® Dr? Anelise Levay Murari - Universidade Federal de Pelotas

Prof. Dr. Benedito Rodrigues da Silva Neto - Universidade Federal de Goias

Prof® Dr® Daniela Reis Joaquim de Freitas - Universidade Federal do Piaui

Prof® Dr® Débora Luana Ribeiro Pessoa - Universidade Federal do Maranhao

Prof. Dr. Douglas Siqueira de Aimeida Chaves - Universidade Federal Rural do Rio de Janeiro
Prof. Dr. Edson da Silva - Universidade Federal dos Vales do Jequitinhonha e Mucuri

Prof® Dr? Elizabeth Cordeiro Fernandes - Faculdade Integrada Medicina

Prof® Dr® Eleuza Rodrigues Machado - Faculdade Anhanguera de Brasilia

Prof® Dr® Elane Schwinden Prudéncio - Universidade Federal de Santa Catarina

Prof® Dr? Eysler Gongalves Maia Brasil - Universidade da Integragao Internacional da Lusofonia Afro-
Brasileira

Prof. Dr. Ferlando Lima Santos - Universidade Federal do Recéncavo da Bahia

Prof® Dr® Fernanda Miguel de Andrade - Universidade Federal de Pernambuco

Prof. Dr. Fernando Mendes - Instituto Politécnico de Coimbra - Escola Superior de Salde de Coimbra
Prof? Dr® Gabriela Vieira do Amaral - Universidade de Vassouras

Prof. Dr. Gianfabio Pimentel Franco - Universidade Federal de Santa Maria

Prof. Dr. Helio Franklin Rodrigues de Almeida - Universidade Federal de Rondonia

Prof® Dr® lara Llcia Tescarollo - Universidade Sao Francisco

Prof. Dr. Igor Luiz Vieira de Lima Santos - Universidade Federal de Campina Grande

Prof. Dr. Jefferson Thiago Souza - Universidade Estadual do Ceara

Prof. Dr. Jesus Rodrigues Lemos - Universidade Federal do Piaui

Prof. Dr. Jonatas de Franga Barros - Universidade Federal do Rio Grande do Norte

Prof. Dr. José Max Barbosa de Oliveira Junior - Universidade Federal do Oeste do Para

Prof. Dr. Luis Paulo Souza e Souza - Universidade Federal do Amazonas

Prof® Dr® Magnélia de AraGjo Campos - Universidade Federal de Campina Grande

Prof. Dr. Marcus Fernando da Silva Praxedes - Universidade Federal do Reconcavo da Bahia
Prof® Dr® Maria Tatiane Gongalves Sa - Universidade do Estado do Para

Prof® Dr® Mylena Andréa Oliveira Torres - Universidade Ceuma

Prof® Dr® Natiéli Piovesan - Instituto Federacl do Rio Grande do Norte

Prof. Dr. Paulo Inada - Universidade Estadual de Maringa

Prof. Dr. Rafael Henrique Silva - Hospital Universitario da Universidade Federal da Grande Dourados
Prof® Dr® Regiane Luz Carvalho - Centro Universitario das Faculdades Associadas de Ensino
Prof? Dr® Renata Mendes de Freitas - Universidade Federal de Juiz de Fora

Prof? Dr? Vanessa Lima Gongalves - Universidade Estadual de Ponta Grossa

Prof® Dr® Vanessa Bordin Viera - Universidade Federal de Campina Grande

Prof? Dr® Welma Emidio da Silva - Universidade Federal Rural de Pernambuco

Ciéncias Exatas e da Terra e Engenharias

Prof. Dr. Adélio Alcino Sampaio Castro Machado - Universidade do Porto

Prof® Dr® Ana Grasielle Dionisio Corréa - Universidade Presbiteriana Mackenzie

Prof. Dr. Carlos Eduardo Sanches de Andrade - Universidade Federal de Goias

Prof® Dr® Carmen Llcia Voigt - Universidade Norte do Parana

Prof. Dr. Cleiseano Emanuel da Silva Paniagua - Instituto Federal de Educacao, Ciéncia e Tecnologja de
Goias

Prof. Dr. Douglas Gongalves da Silva - Universidade Estadual do Sudoeste da Bahia

Prof. Dr. Eloi Rufato Junior - Universidade Tecnolégica Federal do Parana

Prof® Dr® Erica de Melo Azevedo - Instituto Federal do Rio de Janeiro

Prof. Dr. Fabricio Menezes Ramos - Instituto Federal do Para

Prof® Dra. Jéssica Verger Nardeli - Universidade Estadual Paulista Jilio de Mesquita Filho
Prof. Dr. Juliano Carlo Rufino de Freitas - Universidade Federal de Campina Grande
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APRESENTACAO

Em CIENCIAS JURIDICAS: FUNDAMENTAGAO, PARTICIPACAO E
EFETIVIDADE, coletanea de vinte e sete capitulos que une pesquisadores de diversas
instituicdes, congregamos discussdes e tematicas que circundam a grande area do Direito
a partir de uma 6tica que contempla as mais vastas questoes da sociedade.

Temos, nesse volume, quatro grandes grupos de reflexdes que explicitam essas
interacdes. Neles estdo debates que circundam estudos em direitos humanos; estudos
em politicas de acesso a direitos e dos sujeitos socialmente vulneraveis; estudos sobre os
impactos da COVID-19 no direito e na sociedade; e estudos em meio ambiente.

Estudos em direitos humanos traz analises sobre refugiados venezuelanos,
comissdo da verdade, educacdo, juiz de garantias, direito das mulheres, populacdo negra,
prostituicao, pessoa com deficiéncia e insanidade mental.

Em estudos em politicas de acesso a direitos e dos sujeitos socialmente vulneraveis
sdo verificadas contribuicbes que versam sobre gestdo socialmente responsavel,
vulnerabilidade, educagdo como instrumento de governanca, direito a moradia, criancga,
mulheres negras, idosos, povos tradicionais e os nao humanos.

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

No quarto momento, estudos em meio ambiente, temos leituras sobre residuos
solidos, vedacao ao retrocesso socioambiental, Agenda 2030 e sustentabilidade.

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

Tenham proveitosas leituras!

Adaylson Wagner Sousa de Vasconcelos
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RESUMO: Visando conter a disseminagao do
virus causador da pandemia de COVID-19,
inUmeras medidas restritivas foram estabelecidas
pelo Poder Puablico e impostas aos particulares.
A vida social foi alterada e, consequentemente,
a economia foi abalada, pois, com a restricao
de circulagdo de pessoas e do funcionamento
de estabelecimentos empresariais, a economia
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PEQUENAS EMPRESAS

sofreu forte retracéo, gerando altas taxas de
desemprego, encerramento de atividades e
modificagdo no modo de exploragdo de alguns
segmentos de mercado. O estabelecimento de
critérios de essencialidade obrigou algumas
empresas a se reinventar para conseguir a
manuten¢do de suas estruturas. Diante desse
cenario, a situacdo de normalidade existente no
momento da formalizacéo de ajustes contratuais
foi totalmente comprometida, gerando uma
grande instabilidade econémica, consequéncias
juridicas imprevisiveis de modo que, por ser uma
situacdo atipica, irradiou efeitos também nos
contratos de locagéo empresarial.

PALAVRAS - CHAVE: COVID-19; Contratos;
Locagao 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.

INTRODUCAO

Apesquisa aborda a situagéo que o mundo vivencia em virtude da Pandemia causada
pela disseminagdo do novo Coronavirus, que afetou a vida das pessoas, estremeceu o
funcionamento das empresas, abalou a economia, gerando enormes dificuldades para o
cumprimento das obrigacées assumidas.

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

O proposito € evidenciar que o equilibrio da situagéo apresentada somente pode
ser buscado caso a caso, pois, embora 0 mundo esteja sujeito aos efeitos do virus, em
relacéo as atividades empresariais, para uns trouxe efeitos comerciais negativos, porém,
para outros houve expanséao e crescimento da exploragdo da atividade econémica.

Tendo em vista o direito ao ajuste negocial da locagcao em virtude dos impactos da
pandemia, somente fardo jus a revisdo, ou mesmo rescisao dos contratos sem as partes
responderem por qualquer prejuizo, nos casos em que o fato imprevisivel da pandemia
houver causado efeitos negativos, resultando na impossibilidade de manter o ajuste original.

A Atividade Empresarial e o Estabelecimento Empresarial

Segundo informagdes do SEBRAE, no Brasil existem 6,4 milhdes de estabelecimentos
comerciais, dos quais, 99% sao micro e pequenas empresas, regidas por legislacao
especifica, qual seja, a Lei Complementar n° 123 de Dezembro de 2006.

O Artigo 1° da referida Lei Complementar deixa claro que as micro e pequenas
empresas possuem um tratamento diferenciado e favorecido, principalmente em relacéo
a tributacdo, que consome grande parte dos ganhos de uma empresa, e em relagédo as
obrigagdes trabalhistas e previdenciarias, dentre outros'.

Apardisso, apessoa naturaltambém pode ser empresaria, atuando profissionalmente

1 Art. 10 Esta Lei Complementar estabelece normas gerais relativas ao tratamento diferenciado e favorecido a ser
dispensado as microempresas e empresas de pequeno porte no ambito dos Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito
Federal e dos Municipios, especialmente no que se refere:

| - a apuracéo e recolhimento dos impostos e contribui¢bes da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios,
mediante regime Unico de arrecadagéo, inclusive obrigagdes acessorias;

Il - ao cumprimento de obrigagdes trabalhistas e previdenciarias, inclusive obrigacdes acessorias;

Il - ao acesso a crédito e ao mercado, inclusive quanto a preferéncia nas aquisi¢cdes de bens e servigos pelos Poderes
Publicos, a tecnologia, ao associativismo e as regras de incluséo.

IV - ao cadastro nacional unico de contribuintes a que se refere o inciso IV do paragrafo Gnico do art. 146, in fine, da
Constituicdo Federal.
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empreendendo atos de intermediacéo de produtos ou de prestagéo de servigos, de forma
habitual, com intuito de lucro, onde, muitas vezes, a manutenc¢ao da familia provém desse
pequeno comércio, exercido pelos integrantes da familia, com dois ou trés empregados.

Note-se que, apesar de serem pequenas empresas, empregando poucos
funcionarios, séo a grande maioria, gerando empregos e com grande participacdo na
circulagao de renda.

Em verdade, para o exercicio da atividade econdmica & necessaria organizagéo,
administracdo, mao-de-obra, matéria-prima, equipamentos e, precedendo tudo isso,
precisa de um local para exercer a atividade. E o chamado estabelecimento empresarial
que, conforme prevé o Artigo 1.142 do Codigo Civil, € todo o complexo de bens, organizado,
para exercicio da empresa, por empresario ou sociedade empresaria.

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

O empresario que nao dispde de imbvel proprio para sede da empresa, recorre
a locacao empresarial, por meio de contrato regido pela Lei n° 8245/91, assumindo
responsabilidades, cujo cumprimento depende dos rendimentos que a empresa aufere com
a comercializagao dos seus produtos ou servicos.

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

Sem a circulagdo de pessoas ndao ha comércio e, além disso, com os contratos
de trabalho afetados, falta dinheiro para as compras, de cuja situagcdo mundial ndo ha
escape, principalmente para 0s pequenos empresarios, que se veem, involuntariamente,
inadimplentes, sofrendo as consequéncias da pandemia e crescimento das dividas.

N&o bastasse tudo isso, sem honrar os contratos e, principalmente, sem pagar o
aluguel, a atividade empresarial corre risco de extingéo, pois, os locadores podem rescindir
0s contratos e requerer a desocupacgao do imoével, através da acéo de despejo, tornando
inviavel a continuidade da empresa.

Em recentes julgados do Tribunal de Justica de Sao Paulo em relagéo a pandemia
e cumprimento das obrigagdes, foi possivel verificar que a maioria das a¢des em tramite
tem como parte empresas do ramo de bares e restaurantes, atividades esportivas, saldes
de beleza e lojistas de shoppings centers, cujas atividades foram suspensas por ndo se
enquadrarem como necessarias.

Neste contexto, cada caso tem suas peculiaridades e, ponderacbes sao feitas em
relacéo a paralizacéo total ou parcial das atividades, sendo esta circunstancia considerada
como baliza para as decisdes nos casos levados ao Poder Judiciario.
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A execucao dos contratos em época de pandemia

Desde os primérdios do convivio em sociedade o contrato sempre esteve presente,
considerando que, havendo dois ou mais sujeitos de direito, para que haja seguranca
juridica e equilibrio social, é necessario o acordo de vontades.

Neste contexto, o termo contrato existe desde a época romana e trata-se de
uma convencgao, um acordo em que as partes se obrigam a uma determinada agéo sob
determinadas condi¢des que faz com que os contratantes adquiram direitos e obrigaces.
Via de regra, os contratos podem ser verbais ou escritos, entretanto, o carater juridico-
negocial exige a forma escrita para sua validade.

O Cddigo Civil de 2002 nao traz um conceito de contrato, porém, diante de suas
classificagcdes € possivel entende-lo como um ato juridico bilateral, pois, necessita da
declaracéo de pelo menos duas vontades para sua formagéo, salvo raras excegoes legais?.

Assim, os contratantes exteriorizam suas vontades que se convergem a uma
finalidade, que envolve uma prestacéo e uma contraprestagao, diante de circunstancias de
fato e de direito existentes no momento da contratagéo.

As relagdes contratuais sdo regidas por principios, dentre os quais a autonomia
privada, a funcéo social, a forgca obrigatoéria, a boa-fé objetiva e a conservacgéo, significando
que as partes sao livres para contratar, desde que nao ofendam interesses sociais, devendo
se pautar pela boa-fé e cumprir o que foi pactuado, nos termos do artigo 421 do Cédigo
Civil.

Art. 421, CC. A liberdade contratual sera exercida nos limites da funcéo
social do contrato. Paragrafo unico. Nas relacdes contratuais, prevalecerao
o principio da intervenc&o minima e a excepcionalidade da revisdo contratual

Certo é que no contrato de locagédo, notadamente a empresarial, fazendo uso de
suas vontades, convencionam que o locador, possuidor do imoével, o cedera para uso nao
residencial do locatario, mediante o pagamento mensal de aluguel, por prazo certo e valor
determinado, reajustavel periodicamente.

Toda essa negociacao sera disposta no contrato através das clausulas contratuais,
de forma comutativa, ou seja, no momento em que o contrato é celebrado, locatario e
locador conhecem a prestacéo e a contraprestacédo, presumindo-se equivalentes, e em
atendimento aos seus interesses (SCAVONE JUNIOR, 2020, p. 2.227).

Além das clausulas contratuais expressas, a lei prevé principios, ou seja, clausulas
gerais, que igualmente regulamentam a contratacéo, dentre as quais a funcéo social do
contrato e a boa-fé.

Ainda, temos a clausula Rebus sic stantibus, que consagra a Teoria da Impreviséo,
ou seja, presume-se inalteraveis as clausulas contratuais desde que a situagao existente no

momento da contratac@o nédo sofra alteracao em virtude de acontecimentos extraordinarios

2 Doagao, Mandato, Promessa de Recompensa, onde h4 unilateralidade da vontade de disposigéo.
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e imprevisiveis que alterem o equilibrio contratual.

Neste enquadramento, o Artigo 393 do Cédigo Civil traz o caso fortuito® ou de
forca maior, eximindo o devedor de responsabilidade por prejuizos resultantes da
ocorréncia destas situacdes, salvo se no contrato o devedor expressamente assumiu a

responsabilidade.

Art. 393, CC. O devedor ndo responde pelos prejuizos resultantes de
caso fortuito ou forga maior, se expressamente ndo se houver por eles
responsabilizado.

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

N&o ha davidas de que o risco € inerente a exploragdo da atividade, contudo, a
restricbes impostas pelo Poder Publico, decorrentes do isolamento social, para fins de
contencao da pandemia, é fato imprevisivel e inevitavel, merecendo, portanto, que locatarios
e locadores sejam legalmente amparados pela Teoria da Imprevisdo, possibilitando o

equilibrio entre as partes neste momento tao dificil para todos.

O impacto da pandemia nos contratos de locacao empresarial

O ano de 2020 fugiu da normalidade pois, iniciou-se com a circulagéo do Coronavirus
que, segundo os noticiarios, originou-se na Cidade de Wuhan, na China.

Com a dificuldade em conter o virus, causador da COVID-19, a pandemia instalou-
se em diversos paises, os quais adotaram medidas individuais de contencao.

No Brasil, o Congresso Nacional, através do Decreto Legislativo n° 6/2020,
reconheceu o estado de calamidade publica em virtude da pandemia do Coronavirus.

Aqui, cada Estado, consideradas as politicas publicas de atendimento a saude,
principalmente em relagdo a disponibilidade de leitos e atendimento aos infectados,
decretou suas medidas para conter a pandemia.

Em Sao Paulo, o Governador Jodo Doria publicou o Decreto n° 64.881/2020,
decretando a quarentena, determinando diversas restricdes, suspendendo atendimento
pessoal em diversos estabelecimentos comerciais, o consumo em bares, restaurantes,
casas noturnas, recomendando que a circulagdo de pessoas se limite a situacdes de real
necessidade, tais como de alimentacdo, cuidado com a salde e o exercicio de atividades
essenciais.

Medidas como essas, tomadas pela maioria dos Estados brasileiros, afetaram um
grande numero de negbcios empresariais, € consequentemente o mercado econémico do
pais
3 Caso fortuito é o evento impossivel de se prever, portanto, impossivel de se evitar.

4 Forca maior € o evento que, embora possa ser previsto, ndo se tem como impedir, tais como, guerras, tempestades,
furacdes.
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Com o periodo de quarentena e diante das restricdes impostas pelo poder publico,
diversas empresas se viram na necessidade de reduzir salarios ou mesmo suspender 0s
contratos de trabalho, até porque, empresas de produtos ndo 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 redugao ou paralizacéo do trabalho, os custos operacionais até diminuiram,
mas nao zeraram. Agua, luz, telefone, ainda geram tarifas minimas, mesmo a empresa
estando fechada. As empresas que ndo possuem sede propria e dependem da locacéo do
imével onde funciona a empresa, se viram impossibilitadas de cumprir a obrigacao.

Neste contexto, Ricardo Negrdo, em seu Manual de Direito Empresarial, explica a
crise econdmico-financeira a que o empresario esta exposto:

A expressao “econdmico-financeira” abrange tanto os males que impedem
0 empresario de perseguir 0 objeto de sua empresa como também a
insuficiéncia de recursos para o pagamento das obrigagcdes assumidas.

Fatores externos a atividade empresarial podem acarretar a crise econémica
na atividade que, entretanto, ndo poucas vezes, deriva de causas internas,
resultando da ma gestéo na administracéo.

Crises econdmicas podem acarretar crises financeiras, que se resumem na
insuficiéncia — momentanea ou sistematica — de recursos financeiros para o
pagamento dos credores e cumprimento de todas as obrigagdesassumidas.
(NEGRAO, 2020, p. 362)

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

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

Diante de toda essa situagdo, o Congresso Nacional aprovou a Lei n° 14.010 de
10 de Junho de 2020, dispondo sobre o Regime Juridico Emergencial e Transitorio das
Relagbes Juridicas de Direito Privado (RJET) no periodo da pandemia do coronavirus
(Covid-19).

Por esta lei, no tocante as locagdes de iméveis urbanos, o Artigo 9° determinou que,
nas agoes de despejo referidas no Artigo 59 da Lei 8.245/91, exceto incisos Ill, IV e VI, ndo
se concederd liminar para desocupacéo do imovel.
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N&o ha dividas de que as empresas que sobrevivem enfrentam grandes dificuldades,
sendo que muitas se encontram em crise econdmico-financeira em virtude da situacéo
jamais imaginada, o que demanda ajustes nas relacbes contratuais de modo a evitar as
rescisdes dos contratos, bem como o fechamento das empresas, o que pode agravar ainda

mais a situa¢do de desemprego.

Revisao judicial e extrajudicial dos contratos

Fatos extraordinarios e imprevisiveis, como a pandemia causada pelo Coronavirus,
alteram o cotidiano, abalam a economia, desestabilizam e até impedem as atividades
empresariais, tornando impossivel o cumprimento dos contratos conforme pactuados.

Se essa impossibilidade for total e permanente, enseja a resolugdo do contrato,
entretanto, ha casos em que a impossibilidade € parcial e temporaria e, querendo as partes
manter o acordo, poderéo ajustar-se a situacao imprevista, como é o caso dos efeitos da
pandemia nas relagdes contratuais.

Asuperveniéncia da pandemia na vigéncia dos contratos configurou fato imprevisivel,
possibilitando a revisao, ja que o Codigo Civil, em seu Artigo 317 permite a parte pedir a
correcéo.

Ainda que néo se possa determinar por quanto tempo essa situacdo perdurara, &
possivel afirmar que ela é temporaria.

Considerando o principio da conservagdo dos contratos e sendo temporaria a
impossibilidade, preferivel o ajuste que permita a sua manutengdo. Havendo consenso
entre os contratantes, o ajuste pode ser extrajudicial, através de adendo contratual que
preveja as clausulas que regulamentarao tal ajuste no periodo de anormalidade. Contudo,
discordando quanto as regras do ajuste, mas havendo interesse em manter o contrato, a
parte interessada podera socorrer-se do Poder Judiciario que, apesar de recente o impacto
da pandemia, por vezes ja foi instado a se manifestar, conforme o julgado que segue:

AGRAVO DE INSTRUMENTO Interposicdocontra decisdo deferiu a liminar
para determinara partir do més de maio/20, até a liberagaointegral do
uso do imoével, a redugdo do valor dolocativo para 50% do valor ajustado.
Redugéo dovalor locaticio. Atividades comerciaisinterrompidas por forga da
quarentenadecorrente da pandemia de COVID-19, fundadasna Lei Federal
n°® 13.979/2020 e no DecretoEstadual n° 64.881/2020. Teoria da impreviséo.

Inteligéncia do artigo 317, do Cdédigo Civil.Evidente impacto econdmico direto
na atividadeexercida pelas locatarias em decorréncia dapandemia e de seus
meios de enfrentamento daemergéncia de salude publica. Determinagao
desuspensdo do pagamento de metade do aluguel, apartir do més de maio
de 2020, nos termosproferidos pelo Juizo de 1° grau. A suspensao de50%
do aluguel, todavia, ndo importa nainexigibilidade da diferenca, devendo
opagamento da diferenca ser realizado de formaparcelada, em dez vezes, sem
juros, a partirrestabelecimento do Estado de normalidade,autorizada a revisdo
em caso de disciplinadiversa pelo Legislativo (Projeto de Lei n°936/2020 e
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Projeto de Lei n® 1179/2020). Decisaoparcialmente modificada.Agravo de
instrumento parcialmente provido. (TJSP, Agl n°® 2156601-05.2020.8.26.0000,
33* Cam. Dir. Privado, j. 06/08/2020)

Com base no permissivo legal previsto no Artigo 317 do Codigo Civil, verifica-se
na Covid-19 um acontecimento imprevisivel e extraordinario, possibilitando as partes
optar pela revisdo do contrato, que pode ser parcial e temporaria,em uma de suas
duas modalidades,isto €, por via extrajudicial ou judicial, ou ainda resolver a obrigagéo,
rescindindo o contrato em caso de impossibilidade permanente, ou seja, 0 empresario nao

tem mais nenhuma condicdo de manter as atividades empresariais.

Art. 317, CC. Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier despropor¢ao
manifesta entre o valor da prestagédo devida e o do momento de sua execugao,
podera o juiz corrigi-lo, a pedido da parte, de modo que assegure, quanto
possivel, o valor real da prestagao.

Nem sempre as decisbes judiciais sdo de procedéncia total da pretensao, pois,
tratando-se de contrato legalmente firmado, ndo se pode atender o locatario em detrimento
de direitos legitimos do locador, sendo necessaria a ponderagéo.

Da analise dos julgados verifica-se casos em que o locatario pretende a isengéo total
do pagamento de aluguel e enquanto durar a restricdo da atividade, porém, o Magistrado
concede parcialmente o pedido, concedendo apenas reducéo:

Agravo de Instrumento — Agdo Revisional de Contrato de Locacéo — Tutela
de Urgéncia - Juizo — Deferimento Parcial - Redugdo de 50% do locativo
e da cota condominial — Agravante — Locataria — Insurgéncia — Pandemia
da Covid-19 —-Teoria da Imprevisdo - Art. 317 do Codigo Civil- Pretensao —
Isencao total dos aluguéis-Impertinéncia — Precedentes da Corte-Diferenca
dos Locativos— Pagamento parcelado a partir do restabelecimento do estado
de normalidade — Impossibilidade - Locador-Auséncia de Recurso- Vedagao
da “Reformatio in Pejus” —Decisdo combatida - Manutencao. (TJSP, Agl n°
2183908-31.2020.8.26.0000, 272 Camara de Direito Privado, Rel. Tavares de
Almeida, j. 17/09/2020)

Por outro lado, ha também casos em que se pretende a redugdo parcial e,
ponderando a situac¢do, concede-se a reducéo e o diferimento do pagamento da diferenca

para data posterior:

Agravo de instrumento. Tutela Cautelar em carater antecedente com pedido de
liminar. Decisdo 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 més de julho/2020, inclusive, o locativo para 50% do valor vigente, diluindo-
se a somatoria das diferencas apuradas entre o montante pago e o contratado
pelo periodo de 12 (doze) meses, de agosto/2020 a julho/2021, inclusive, sem
a cobranca de multa, juros ou qualguer acréscimo, desde que os pagamentos
sejam feitos até as respectivas datas de vencimentos. Pretensao a concessao
da liminar para que seja reduzido o valor do aluguel mensal em no minimo
70%, acrescido da parcela do IPTU. Inadmissibilidade. Pedido negado, vez
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que n&o presentes 0s pressupostos necessarios a sua concesséo. Art. 300 do
NCPC. Questéo, ademais, que envolve o mérito da discussado. Decisao que
deve ser mantida diante dos fatos constantes dos autos. Recurso improvido.
(TJSP, Agl n®2124154-61.2020.8.26.0000, 32* Camara de Direito Privado, Rel.
Francisco Occhiuto Junior, j. 24/06/2020)

Ainda, ha magistrados que ndo conhecem do pedido em andlise inicial, sem o
contraditério:

Agravo de instrumento. Locagéo de imovel para fins ndo residenciais. Acéo
revisional de aluguel. Tutela de urgéncia. Indeferimento. Pretensédo de
reducado do pagamento dos aluguéis em razao da pandemia de Covid-19.
Inadmissibilidade. Auséncia do contraditério. Se, em cognicéo sumaria, ndo ha
elementos suficientes para convencer da presencga de todos os pressupostos
autorizadores da tutela de urgéncia, mostra-se prematura a concesséo de
tal medida antes da formac&o do contraditério. Decisdo de indeferimento
que, ademais, resulta da livre conviccéo e prudente arbitrio do magistrado.
Recurso néo provido. (TJSP, Agl n° 2167092-71.2020.8.26.0000, 28% Camara
de Direito Privado, Rel. César Lacerda, j. 05/08/2020)

Avia extrajudicial é preferivel, tendo em vista que as partes tem liberdade de acordar
a forma e o tempo determinado da prestacédo de modo diverso do estabelecido no contrato
e, ao fim do periodo pandémico, a obrigacéo volta a ser cumprida, mantendo-se a higidez
contratual originalmente pactuada.

Por outro lado, a revisao contratual judicial ocorre quando as partes ndo logram éxito
no acordo amigavel, submetendo-se a decisédo do Poder Judiciario.

Verdade é que o Estado Democratico de Direito tem por base a seguranca juridica
que, presente nas relacbes sociais, tende ao crescimento econdmico, pois, garantidas as
liberdades civis das pessoas.

Neste sentido, nas relagbes privadas, observada a legislacédo que as rege, vigora o
principio da intervencéo minima do poder publico.

Contudo, a calamidade puUblica instaurada com a pandemia e as normas restritivas do
poder publico gerou grande instabilidade nas relagbes contratuais, levando inumeros casos
ao Poder Judiciario, pois, a execugdo de contratos firmados em época de normalidade
restou comprometida.

Sendo assim, as partes levam ao Juiz suas pretensdes, lembrando que, a Pandemia
e o impacto nas relagdes juridicas é fato notorio, porém, devem fundamentar sua pretenséao
em provas, ou seja, se pretende suspender o pagamento do aluguel, devem comprovar
a incapacidade financeira total em virtude de suspensao 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 contraditério deve ser instalado, chamando-se o locador a
manifestar-se sobre a pretenséo, ensejando a deciséo judicial por convencimento motivado,
diante das provas, ponderando os direitos suscitados, cuja deciséo deve ser integralmente
cumprida pelas partes.

Ciéncias Juridicas: Fundamentagédo, Participagéo e Efetividade Capitulo 24




E fundamental lembra ainda que um forte argumento a favor da revisdo contratual
€ de que constitui obrigacao do locador garantir a utilizagdo plena do imovel alugado, no
termos do artigo 22, | da Lei 8.245/91.

Art. 22. O locador ¢é obrigado a:

| - entregar ao locatario o imével alugado em estado de servir ao uso a que
se destina;

No mesmo sentido verifica-se a disposi¢ao contida no artigo 566, Il do Codigo Civil.

Art. 566. O locador € obrigado:

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

A pandemia inviabilizou a utilizagdo adequada de inumeros imoveis, especialmente
aqueles inseridos em shopping Center, razao pela qual, referido argumento deve ser levado
em consideracdo as negociac¢des extrajudiciais, bem como das decisdes eventualmente

necessarias para por fim a situagdes judicializadas.

CONCLUSAO

Diante do exposto, € preferivel a revisdo extrajudicial do contrato, entre as préprias
partes, mediante modificagbes consensuais e temporarias de uma ou algumas obrigacoes,
sem alteracéo substancial das mesmas, modificando-se apenas o tempo, o modo, o lugar,
ou adequando o valor para prestagdo da obrigacdo, de forma excepcional, sendo valida
apenas durante o periodo pandémico.

N&ao havendo consenso entre partes, mostra-se cabivel, baseando-se no principio
da conservacdo dos contratos, a revisdo judicial, que pode fundar-se na existéncia de
desproporcdao manifesta entre o valor da prestacao devida e o momento de sua execucao
havendo motivos imprevisiveis, cujo Artigo ensejador € o 317 do Cddigo Civil; ou ainda
baseando-se na Teoria da Impreviséo, a luz do Artigo 393 do Cédigo 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
extraordinario e imprevisivel, conforme os Artigos 478 e 479 do Cdédigo Civil.

Lembrando-se que deve ser mantido o respeito aos principios da proporcionalidade
e da boa-fé objetiva, de modo a nao possibilitar o aproveitamento da situagcéo extraordinaria
para obtencao de vantagem indevida ou ainda para criagdo de uma possivel desproporgao
entre o objeto e a prestacao da obrigacéo.

Sendo assim, para a prestagdo da tutela jurisdicional, o magistrado leva em conta
qual a atividade econémica exercida, se a empresa paralisou ou reduziu as atividades, a
condicao financeira do locador, para que se possa analisar a viabilidade de adequagéo do

Ciéncias Juridicas: Fundamentagédo, Participagéo e Efetividade Capitulo 24 m



valor locativo e por qual periodo.

Tanto locatarios quanto locadores se sujeitam aos efeitos da pandemia, havendo
casos em que o aluguel € a Unica renda que o locador tem para sua mantenca, concluindo
ser vidvel a manutencdo do contrato por concessdées mutuas, de forma amigavel, pois,
levando o caso ao Poder Judiciario, a decisdo sera imposta e devera ser cumprida, em
substituicdo a vontade das partes.
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