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OS IMPACTOS OCASIONADOS NO CONTEXTO DA PANDEMIA DO
COVID-19 NOS CONTRATOS DE LOCACAO IMOBILIARIA

lury Naziasene de Sousa’

RESUMO

A producédo desse se deu com o objetivo geral de analisar como a jurisprudéncia
nacional esta se manifestando em relagdo aos impactos ocasionados pela pandemia
de COVID-19 nos contratos de locacdo imobiliaria, especificamente no que diz
respeito ao aumento da inadimpléncia. Para atingir este objetivo, o método escolhido
foi a pesquisa bibliogréafica, através da qual foram coletados e analisados diversos
materiais de consulta, doutrinas, legislacdes, artigos, teses e dissertacdes. Diante da
instabilidade provocada pela pandemia, as relacdes contratuais sdo objeto de debate
pela comunidade juridica. A Lei n° 14.010/2020 trouxe consigo algumas mudancas
para os contratos de locacao, especialmente no que diz ao despejo e ao respeito a
possibilidade de renegociacdo de precos e prazos. No entanto, ainda ha muita
divergéncia quanto a interpretacao e aplicacdo dessa lei, 0 que deve ser esclarecido
pelo Poder Judiciario. Como resultados, espera-se que seja possivel apontar as
principais davidas quanto a interpretacdo e aplicacdo da Lei n°® 14.010/2020, bem
como fornecer um norte para a solucao de conflitos decorrentes da inadimpléncia dos
contratos de locagéo imobiliaria no pais.

Palavras-chave: Contrato. Locacao. Jurisprudéncia. Coronavirus. Inadimpléncia.
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INTRODUCAO

Desde o inicio da pandemia de COVID-19, o mercado imobiliario brasileiro
sofreu diversas mudancas. Uma das mais significativas foi o aumento da
inadimpléncia em contratos de loca¢cdo. Em meio a crise econdmica, muitos inquilinos
tém enfrentado dificuldades para honrar seus compromissos. No entanto, a
inadimpléncia ndo € o unico problema enfrentado pelo mercado imobiliario brasileiro.
A pandemia também trouxe outras questdes, como o0 aumento do nimero de contratos
de locacao e o posterior pedido de revisao dos precos dos aluguéis.

Embora o aumento da inadimpléncia de contratos de locacéo seja um problema
grave, é importante notar que a maioria dos locatarios ainda estd cumprindo seus
compromissos financeiros. No entanto, como mais pessoas enfrentam dificuldades
financeiras devido a pandemia, é provavel que o numero de locatérios inadimplentes
aumente ainda mais nos proximos meses. Nesse sentido, o presente estudo
intenciona enfrentar o seguinte problema: Como a jurisprudéncia nacional esta se
manifestando em relacdo aos impactos ocasionados pela pandemia de COVID-19 nos
contratos de locacao imobiliaria?

Nesse sentido, a analise dos impactos das relagbes contratuais e dos seus
institutos legislativos em face da instabilidade provocada pelo novo coronavirus é
indispensavel. Com tal conjuntura inédita, as relacdes contratuais sdo objeto de
debate pela comunidade juridica, diante da incerteza financeira que a sociedade esta
passando. Ressalta-se que, considerando que a pandemia se instalou recentemente
no Brasil e no mundo, ainda ndo ha muitas pesquisas aprofundadas sobre este tema,
especialmente na seara juridica, justificando a relevancia do tema escolhido.

Para responder o problema delineado, o presente estudo se divide em duas
secdes. A primeira ira analisar nogdes introdutorias sobre os contratos de locagéo e
sua importancia, bem como a lei do inquilinato e seus principais aspectos. A segunda
secao sera dedicada aos impactos ocasionados nos contratos de locacéo imobiliaria
a luz da pandemia de Covid-19 no Brasil, onde seréo apresentados o contexto da
pandemia no Brasil, bem como os impactos da lei n® 14.010/2020 nos contratos de
locacédo e o entendimento jurisprudencial.

A metodologia escolhida para este trabalho é a pesquisa bibliografica. Para

isso, séo usados diversos materiais de consulta, doutrinas, legislacdes, artigos, teses



e dissertacOes, além de sites confiaveis. Os doutrinadores sdo fundamentais para o
entendimento do tema, uma vez que fornecem um embasamento tedrico. Ja as
legislacdes e jurisprudéncias tratam do tema de forma pratica, com exemplos reais de

casos.

1 NOCOES INTRODUTORIAS SOBRE CONTRATOS DE LOCACAO

1.1 CONTRATO DE LOCACAO

O contrato consiste na forma de negdcio juridico que dependente, para sua
validade, da participacdo de pelo menos duas partes, sendo assim, um negdécio
juridico bilateral ou plurilateral. Ainda é possivel distinguir, na teoria dos negdécios
juridicos, os unilaterais, adequados pela manifestacéo de vontade de apenas um dos
sujeitos envolvidos, e os bilaterais, refletidos da composicao de interesses das partes.
Os negocios bilaterais, oriundos de aceitacdo muatua, constituem o0s contratos.
Conforme elucida Gongalves (2018, p. 18) “contrato €, portanto, como dito, uma
espécie do género negacio juridico.”

No tocante ao fundamento ético dos contratos, incisivas sdo as palavras de
Pereira (2015, p. 07):

O fundamento ético do contrato é a vontade humana, desde que atue na
conformidade da ordem juridica. Seu habitat é a ordem legal. Seu efeito, a
criacdo de direitos e de obrigacdes. O contrato €, pois, um acordo de
vontades, na conformidade da lei, e com a finalidade de adquirir, resguardar,
transferir, conservar, modificar ou extinguir direitos. Desde Bevilaqua o
contrato € comumente conceituado de forma sucinta, como o acordo de
vontades para o fim de adquirir, resguardar, modificar ou extinguir direitos.

Desse modo, o que delineia o contrato € o concurso de duas vontades, pois,
de um lado, tem-se a que promete e, do outro, a que aceita. O modelo contemporaneo
contratual € baseado no consenso mutuo, razao pela qual o instrumento investe o
carater de vinculo juridico que se eleva pela consonancia de vontades, sendo o mutuo
consenso de duas ou mais pessoas sobre o0 mesmo objeto, devendo ser estipulado
como acordo de duas ou mais vontades, em observancia a ordem juridica, norteado
a estipular uma regulamentacéo de interesse entre as partes, com 0 propdsito de

obter, modificar ou extinguir relagdes juridicas de ordem patrimonial (PEREIRA, 2015).



A locacao de coisas, por sua vez, compreende um negocio juridico muito
utilizado no cotidiano de todos, estando presente desde tempos remotos, com base
na preocupacao com a moradia. O contrato de locacéo €, de acordo com Gagliano e
Pamplona Filho (2020, p. 651) “um negécio juridico através do qual o locador se obriga
a ceder ao locatério, por periodo determinado ou nao, a utilizacdo e gozo de coisa
infungivel, mediante estabelecida remuneragao.”

A propdsito, Souza (2019, p. 10) aduz o seguinte:

Partindo-se, portanto, do conceito genérico do contrato de locacao de coisas
constante do Cédigo Civil, tanto o passado quanto o atual, podemos dizer que
alocacdo do imdével urbano € o contrato pelo qual alguém, a quem chamamos
de locador, se obriga a ceder a outrem, a quem denominamos locatario ou
inquilino, o uso ou gozo de imovel urbano, por certo tempo determinado, ou
ndo, mediante remuneracao.

A locacado disposta no sistema juridico nacional € um contrato tipico,
nominado, bilateral e individual, tendo em vista que engloba direitos e obrigacdes para
ambos os sujeitos envolvidos. O instrumento referido é necessariamente oneroso,
compreendendo-se também um contrato comutativo, mas podendo ser classificado
ainda na conceituacao de contrato evolutivo.

A locacdo de imoveis compreende uma das teméticas mais relevantes do
Direito hodierno, pois, como a questéao € ligada diretamente a moradia, propriedade e
trabalho, sua disposicdo juridica denota os problemas englobados nessas trés
vertentes da sociedade contemporanea. Assim, como inferéncia das pressdes
exercidas pela sociedade, o legislador, depois da Segunda Guerra Mundial, buscou
incansavelmente tutelar o locatario em detrimento dos direitos da propriedade
(TARTUCE, 2020).

Nos dias atuais, tais relacdes se encontram respaldadas pelo Cédigo Civil de
2002 e pela Lei n°® 8.245/1991, dispbe acerca das loca¢des de imbveis urbanos e sera
detalhada no tépico seguinte. Através do contrato de locacao, originam-se deveres
para o locador e locatario, elencados no CC/2002 do art. 566 até o 569. As obrigacdes
do locador compreendem a entrega ao locatario da coisa alugada, com seus
pertences, em situacao de servir a utilizacao a que se norteia, e a conserva-la nessa
condicdo, pelo periodo do contrato, exceto clausula que disponha o contrario, e
assegurar-lhe, no decurso do contrato, a utilizagédo pacifica da coisa (BRASIL, 2002).

Nesse sentido, os contratos de locagédo podem ser concretizados por periodo

determinado, e por alguns aspectos especificos da legislacdo podem se tornar



indeterminados. Com fulcro no art. 3° da Lei n°® 8.245/1991, € admitido que o contrato
seja convencionado por qualquer prazo, sendo imposta, no entanto, a seguinte
condigdo: a excegdo, que caso o instrumento seja superior a 10 anos, demanda-se a
vénia conjugal (BRASIL, 1991).

Com base nos estudos de Souza, € comum no Direito brasileiro ndo estipular
balizas temporais ao contrato de locacédo, que pode ser firmado por qualquer prazo,
mesmo que muito extenso, ao contrario de outros ordenamentos juridicos, que
restringem o prazo méaximo da locacdo de imoveis, para impedir que ela se transforme
em compra e venda. No cenario brasileiro sempre vigorou total liberdade para
estipular o prazo da locacao, restando aos sujeitos envolvidos, sem o influxo do

Estado, deliberar sobre o que Ihes parega mais pertinente (SOUZA, 2019).

1.2 A LEI DO INQUILINATO E SEUS PRINCIPAIS ASPECTOS

A Lei n°® 8.245/1991, reconhecida popularmente como a Lei do Inquilinato,
regulamenta sobre os contratos de locagéo de bens iméveis. A mesma é entendida
como sendo a normatizacdo dos aluguéis do pais, abrangendo tanto os residenciais
guanto os comerciais. O contrato de locacdo compreende um dos mais relevantes e
usados. Por tal razdo, é necessario ter uma atencao direcionada somente para isso,
contando com a elaborac¢éo de uma legislacéo especifica e seu embasamento juridico
perante o Direito (BRASIL, 1991).

Sua instauracdo no cenario brasileiro teve comeco com a legislacdo civil de
1916, na qual prescreveu trés fatores frequentes do periodo, sendo separados em
locacdo de servicos, de coisas e de obras ou empreitadas. Com o advento do Cédigo
Civil de 2002, passou a ser disposto como uma coisa Unica, pois, segundo Tartuce
(2020, p. 65) “a locagao de coisas pode ser definida como sendo o contrato pelo qual
uma das partes se obriga a ceder a outra, por prazo determinado ou néo, a utilizacao
e gozo de coisa ndo fungivel, mediante remuneragao (aluguel).”

Verifica-se de imediato que a Lei n° 8.245/1991 trata de trés formas
contratuais, quais sejam: contrato de locacao residencial, ndo residencial e por
temporada. Além das citadas, também é possivel verificar o contrato de locacéo de
bem movel, abrangido pela legislagéo civil de 2002. Desta feita, a Lei do Inquilinato
dispde em seu dispositivo 1° sobre quais as loca¢cbes que devem ser reguladas pelo
entdo CC/2002 e sua Lei especifica para tal (BRASIL, 1991).
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Assim, afere em seu paragrafo Unico que serdo reguladas as locacdes de
imoveis de propriedade da Unido, Estados, Municipios, autarquias, locais norteados a
publicidade, aparts hotéis, hotéis, residéncia ou equiparado e, também, o
arrendamento mercantil, em qualquer de suas espécies. A mencionada Lei possui 0
objetivo de regular a locacdo de iméveis urbanos, como exposto em seu art. 1°,
elevando normas que devem ser respeitadas pelo inquilino e proprietario. Outrossim,
afere-se que os principais elementos tratados pela Lei n® 8.245/1991 s&o o contrato,
o despejo, a desocupacao, os deveres e direitos das partes (inquilino e proprietario),
a fianca, as garantias e a quebra de contrato (BRASIL, 1991).

Nessa toada, de acordo com Almeida (2018, p. 5) “no contrato de locacéo, a
causa para o locador é o recebimento do valor e para o locatario o uso do bem
onerosamente cedido”. Assim, € possivel aferir que o contrato de locagcao pode ser
realizado de diversas formas, inclusive verbalmente, sendo firmado pelas partes, sem
a necessidade de reduzido a forma escrita.

Dispostos pelos arts. 22 e 23 da Lei n°® 8.245/1991, é de grande relevancia a
compreensao dos deveres e direitos do inquilino e do proprietario. O art. 22 elenca as
obrigacdes do locador, contando a entrega de um imovel em condicGes razoaveis,
assegurando, assim, a utilizac&o pacifica do imével a ser locado. E estabelecido ainda
0 pagamento de taxas de administracao imobiliaria e impostos, incluindo-se o seguro
contra fogo (BRASIL, 1991).

Por outro lado, determinado pelo art. 23 da mesma Lei, verifica-se as
obrigacdes direcionadas ao locatario do imovel. Desse modo, é possivel analisar
sucintamente as responsabilidades. A priori, o inquilino possui o0 dever de entregar o
imovel nas mesmas condicbes que encontrou, sendo importante ressaltar o
pagamento do aluguel no periodo disposto no contrato, a integridade do imével que
deve ser preservada, a reparacdo de danos propiciados mediante o inquilino e 0s
dispéndios oriundos dele (BRASIL, 1991).

Com isso, pode-se aferir as principais questdes de um contrato de locacao e
sua aplicabilidade. Como elemento caracteristico mais citado estdo as garantias
locaticias de pagamento, com fulcro no art. 37, classificando-se em quatro espécies:
seguro, fianca, caucéo, fiador e cessédo fiduciaria de quotas de fundo de investimento.
O paragrafo unico do art. 37 da Lei do Inquilinato veda que as supracitadas garantias
sejam cobradas simultaneamente em um mesmo instrumento contratual, sendo elas

de persisténcia efetiva até a real entrega do imével (BRASIL, 1991).
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Assim, é preciso fazer referéncia a reintegracao de posse do imével por parte
do locador guiado pela Lei n°® 8.245/1991, isto €, o despejo. Disposto no art. 5° e em
consonancia com Tartuce (2014, p. 35) “em todas as situagdes, acao para reaver o
imovel é a de despejo, ndo se aplicando essa regra se a locacdo terminar em virtude
de desapropriagdo com a emissdo de expropriante na posse do imovel.” Dessa
maneira, ndo deve se falar em acdo de reintegracdo de posse em situacdes de
locacéo de imovel urbano regidos pela supracitada Lei.

Em vista disso, é relevante trazer a distingédo entre a reintegracao do imoével,
declarada de despejo e a desocupacao. Diante o contrato de loca¢do de um imovel, o
locatario tera determinado um prazo de trinta dias para a retirada do imével e desse
modo a sua total desocupacdo. Sendo assim, deve-se ter atencdo a subdivisdo de
desocupacao de um imével, que parte do inquilino ou do desejo do proprietario.

O locatario pode sair do imovel a qualquer momento, desde que efetue o
pagamento da multa rescisoria, ainda antes do término do contrato. Nessa situacao,
deve-se ponderar que, se o imo@vel foi locado por tempo indeterminado, existe a
necessidade de pagamento de multa. Outro elemento recorrente € se a rescisao do
contrato de aluguel for por razdes de trabalho, a pedido de seu empregador, com
documentos que o atestem, isentando, desse modo, o locatario por quebra de contrato
(FERREIRA; ROCHA, 2010).

Por sua vez, se a desocupacéo partir do proprietario, deve-se ter em mente
que a desocupacdo pode ser realizada para utilizacdo prépria, de parentes,
necessidade de reparacdo urgente no imével, demolicdo e depois de cinco anos de
contrato com o mesmo inquilino. Assim, em conformidade com a Lei n°® 8.245/1991, o
prazo para desocupar o imovel é de trinta dias a contar da notificagdo por escrito por
parte do proprietario (BRASIL, 1991).

Por consequéncia, € possivel mencionar o dispositivo 9° da Lei n® 8.245/1991,
aduz em quais hipéteses a locacdo pode ser desfeita. Portanto, ocorre por acordo
muatuo, em virtude da realizacdo de infracdo legal ou contratual, da auséncia de
pagamento de aluguel e outras taxas verificadas em contrato ou para a concrecao de
reparacdes de carater urgente determinadas pelo Poder Publico, que ndo deem conta
de ser normalmente efetuadas com a permanéncia do locatario no imovel ou, se der,

gue ele se recuse a fazé-las.
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1.3 PRINCIPIOS NORTEADORES DO CONTRATO DE LOCACAO

A Lei n°® 8.245/1991 é tida como uma legislagdo especial que regulamenta a
matéria atinente as locacdes, possuindo cunho processual e até penal, sendo assim
reconhecida como um microcosmo juridico. O contrato de locacdo imobiliaria é
respaldado pelo principio da autonomia das vontades, que roga que nenhum individuo
possui a obrigacdo de contratar, mas, se assim o fizer, ira estabelecer os termos do
ajuste contratual e esse instrumento possuindo validade e eficacia devera ser
cumprido, ndo podendo depois sofrer influxo algum (TARTUCE, 2020).

Goncalves (2018, p. 46) aduz que “o principio da obrigatoriedade dos
contratos pode ser compreendido como a irreversibilidade da palavra empenhada.” O
supracitado principio garante aos sujeitos envolvidos o direito de manifestar sua
vontade prépria e, assim, determinar o texto e as disposi¢cdes das relacdes juridicas
que irdo fazer parte. Tal obrigatoriedade vislumbrada consiste em aferir que o que for
determinado pelas partes que irdo compor o instrumento possui for¢a de lei, ficando
limitada a liberdade dos que contrataram consensualmente e por vontade autbnoma.

O principio da forca obrigatdria dos contratos ja era elencado no Direito
Romano e sua maxima restou conhecida como pacta sunt servanda. Para que
existissem quaisquer modificacbes ou a extingdo deste, a razdo deveria ser
devidamente justificada e, se isso tornasse uma regra, denotaria em pura inseguranca
juridica. Assim, tal acepcao baseia a forca vinculante da convencao entre os sujeitos
envolvidos, sendo por isso denominado também de principio da forca vinculante dos
contratos (GONCALVES, 2018).

Mesmo que ndo se encontre expressamente elencado no Caodigo Civil de
2002, sem sombra de duvidas o referido principio se encontra implicito nas
disposi¢cdes dos arts. 289, 390 e 391 das clausulas ajustadas no CC/2002, uma vez
que estes dispdéem o cumprimento obrigatério, bem como os reflexos de sua
inobservancia (BRASIL, 2002).

De maneira mais recente, verificou-se o advento da Lei n° 13.874/2019,
reconhecida como a Lei da Liberdade Econdmica, onde ndo menos relevante € a
énfase conferida ao principio fundamental da liberdade econdmica disposto no art. 2°.
Tal principio possui dois pressupostos norteadores, conforme a necessidade de

seguranca e a intangibilidade personificada pelo pacta sun servanda, cujos
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instrumentos contratuais devem ser cumpridos e ndo podem ser modificados nem
mesmo pelo magistrado (GONCALVES, 2018).

Por seu turno, o principio da equivaléncia material & delineado como a procura
pela isonomia entre as partes que compdem o negdcio, intencionando o equilibrio de
seus interesses com a consecutiva harmonia das prestacfes do contrato. Adveio no
periodo que em se verificou que a isonomia juridico-formal preponderante na acepcao
liberal, ndo conseguiu conservar o equilibrio das prestacdes contratuais.

O mencionado principio é capaz de mitigar a clausula do pacta sunt servanda.
Verificou-se que apenas com a igualdade formal ndo era possivel alcancar a justica
contratual. Tornou-se imprescindivel examinar as verdadeiras condi¢des dos sujeitos
envolvidos para a concretizagdo do instrumento contratual. Assim, o contrato n&do
deixou de ser uma obrigacdo entre os sujeitos envolvidos, mas seu cumprimento
restou reduzido pelo respeito a isonomia das prestacoes.

Examinando-se cada situacdo de inadimpléncia em particular, deve-se
considerar a vontade das partes quando se encontram em uma circunstancia
conflituosa. Deve haver ponderacao se existe interesse do credor na manutencéo do
instrumento e cumprimento do negdcio juridico. Por outro lado, indaga-se a situacao
da parte devedora, se também existe vontade no cumprimento desse instrumento, se
existe interesse em receber o produto ou servico e se € vislumbrada a possibilidade
no cumprimento de sua parte (ALBIANI, 2020).

A partir dessas consideracdes, é possivel aferir os principios do caso fortuito
e da forca maior como excludentes do nexo de causalidade. Deve-se, ainda, examinar
se o fato gerador, caso seja enquadrado como extraordinario e imprevisivel e tenha
estabelecido excessiva onerosidade para o seu cumprimento, pode resultar na sua
revisdo ou extingdo. De acordo com a doutrina de Schreiber, grande parcela desse
esforco possui como base o principio do equilibrio contratual, apesar deste nao
possuir tanta visibilidade quanto outras disposi¢des (SCHREIBER, 2018).

Todavia, ainda com a promulgacéo da Lei n°® 13.874/2019, nao se eliminou a
possibilidade de revisdo do instrumento, o que pode ser ratificado pelo art. 421, que
aduz que nas relac¢des contratuais privadas, ira prevalecer o principio da intervengéo

minima e a excepcionalidade da revisdo do instrumento contratual.
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2 IMPACTOS OCASIONADOS NOS CONTRATOS DE LOCACAO
IMOBILIARIA A LUZ DA PANDEMIA DE COVID-19 NO BRASIL

2.1 CONTEXTO DA PANDEMIA DO NOVO CORONAVIRUS NO BRASIL

Em dezembro de 2019, o novo coronavirus foi descoberto apdés casos
aparecerem em Wuhan, na China. O mencionado virus tem uma aparéncia superficial
parecida com uma coroa, dai o seu home corona que, em latim, significa coroa. Essa
enfermidade infecciosa foi denominada COVID-19, a qual varia de casos clinicos onde
as pessoas nao apresentam sintomas ou sintomas muito brandos a casos com
sintomas muito graves, com a necessidade de internacdo hospitalar (MILAGRES,
2020).

O referido virus é considerado pelos médicos como um virus respiratorio, com
sintomas partidos aos da gripe, como: tosse, febre, cansaco, etc. Ele € transmitido por
goticulas respiratorias, isto €, de pessoa para pessoa, por meio de espirros, tosses,
maos infectadas, dentre outros. Frente a elevacdo significativa de casos de
contaminacdo pelo coronavirus a nivel global, a Organizacdo Mundial da Saude
(OMS) declarou tratar-se de uma pandemia. No Brasil e em varios paises, devido a
gravidade e ao grande nimero de pessoas infectadas, foram adotadas medidas para
diminuir a transmissao entre as pessoas (MILAGRES, 2020).

Foram entdo adotadas acfes para controlar a transmissibilidade do virus, como
o distanciamento social, o isolamento e o lockdown. O distanciamento social € um dos
meios para a prevencao a propagacao do novo coronavirus. Quanto menor o contato
pessoal, mais baixas sdo as probabilidades de circulacdo do virus e o consequente
aumento da doenca. Inclui diversas medidas, sendo elas, impedir o agrupamento de
pessoas e deixar a residéncia somente para o que for extremamente necessario.

O lockdown, por seu turno, € considerado um protocolo de emergéncia, sendo
o sistema de maior seguranca. E preciso, quando ha uma grande ameaca ao sistema
de saude. Tal protocolo inibe a movimentacgéo total de individuos e o cessar total de
atividades consideradas ndo essenciais. Nesta configuracdo, sobretudo, pode haver
o interrompimento de atividades consideradas essenciais. E, desse modo, uma acgéo

muito eficiente do caso de colapso no sistema de saude do pais.
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Sendo assim, algumas a¢des governamentais foram tomadas no Brasil, como
o fechamento dos estabelecimentos comerciais (atividades nao essenciais),
fechamento das escolas (a modalidade presencial suspensa), aderéncia ao trabalho
domiciliar e, em algumas situa¢des, medidas mais intensas, como a paralisacédo dos
transportes coletivos e o lockdown, que € o maior nivel de seguranca com bloqueio
completo, incluindo algumas atividades indispensaveis (SANCHEZ, 2020, p.82).

Passados mais de dois anos desde o inicio da pandemia, é possivel observar
que este virus afetou, e permanece afetando drasticamente varios setores. Dentre
eles, destacam-se: a saude, a economia, a educacao, a politica, a cultura e a justica.
O mundo experimentou o0 medo do desconhecido e do invisivel, a medida que todos
estavam em perigo e eram perigosos uns para os outros (MILAGRES, 2020, p. 3).

Sanchez aponta que, no que concerne a economia, devido as medidas
governamentais tomadas para cessar a propagacao do virus, diversos trabalhadores
tiveram suas rendas diminuidas ou suspensas, situacéo causada especialmente pelo
fechamento de comércios, organizacdes, industrias e escritorios, 0s quais tiveram
significativa reducéao no faturamento (SANCHEZ, 2020).

Em um cenario preocupante e sem previsao de final, onde ndo se pode cobrar
responsabilidades pelos efeitos da pandemia dos agentes econdémicos, nao é possivel
dispensar a ajuda do Estado, sendo o maior desafio a intensidade e a duracao dessa
ajuda. Do outro lado, os individuos em geral tendem a consumir menos, por diversas
razdes, seja pelo reduzido poder de compra ou desemprego, bem como pelo medo
da inseguranca que essa pandemia tem causado na sociedade. Ademais, pequenas
e médias companhias podem quebrar, causando consequéncias sociais significativas,
elevando inclusive a violéncia.

Além dos problemas econémicos, a pandemia também elevou inimeros efeitos
para o Direito nacional. E possivel verificar que o Poder Judiciario esta enfrentando
diversos desafios decorrentes do novo coronavirus, enquanto tenta se adequar a esse
novo contexto. Um desses desafios € o aumento do nimero de processos. Em virtude
das medidas governamentais tomadas para inibir a transmissao desse virus, algumas
indagacoes foram levantadas, tais como a ordem das garantias constitucionais e a
capacidade das administragfes locais no tocante as medidas restritivas. De certo
modo, muito ampliou a tensdo entre direitos individuais e interesses coletivos, o que
exigiu mais do Poder Judiciario, considerado por muitos ineficiente e moroso
(MILAGRES, 2020).
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Portanto, no tocante ao ndo cumprimento de contratos de locacdo de bens
imoveis, o Poder Judiciario € e ainda sera muito procurado devido a conjuntura que a
pandemia tem instaurado, onde muitos individuos ndo conseguiram ou n&o

conseguirdo manter 0s compromissos assumidos.

2.2 IMPACTOS DA LEI N° 14.010/2020 NOS CONTRATOS DE
LOCACAO E O ENTENDIMENTO JURISPRUDENCIAL

Na conjuntura que inclui os efeitos ocasionados pela pandemia da COVID-19,
as locacoes residenciais, via de regra, nao tiveram grandes consequéncias diretas.
Como afirma Schreiber, em regra, o contrato de locacao residencial ndo é afetado
pela pandemia. N&o ha de se dizer em impossibilidade de prestacfes, a medida que
€ possivel continuar usando e desfrutando o imoével para fins residenciais
(juridicamente e materialmente), bem como é possivel, do mesmo modo, continuar
pagando o aluguel (SCHREIBER, 2020).

Devido a pandemia, os inquilinos de iméveis residenciais quase ndo tiveram
qualquer empecilho na utilizacdo do imével, motivo pelo qual ndo tiveram que pedir
para reduzir o valor do aluguel. Contrariamente, devido as muitas empresas que foram
para o sistema "home office", muitos locatarios comecaram a usar ainda mais 0s
imoveis residenciais. No entanto, com a crise instaurada, muitos contratos de trabalho
de diversos locatarios foram suspensos, muitos foram demitidos de seus trabalhos,
ou tiveram uma queda grande nas suas rendas, tendo dessa forma dificuldades em
efetuar os pagamentos dos aluguéis.

Conduto, tais elementos externos ndo impediram que o locatario efetuasse o
pagamento do aluguel, pois esta usando o imével de forma completa e nédo teve sua
renda diminuida por causa desta locacao, logo, ndo ha desequilibrio neste contrato
de locacéo. E consenso que os efeitos da pandemia tiveram um reflexo negativo na
economia como um todo, mas de forma especifica, ndo afetaram as relacdes de
locador e locatario de iméveis residenciais (SCHREIBER, 2020).

Face a esta conjuntura, o Senador Antbnio Anastasia (PSD/MG) submeteu o
PL n° 1.179/2020, que confere disposi¢des acerca do Regime Juridico Emergencial e
Transitério (REJT) das relac¢des juridicas, no decurso da pandemia de COVID-19. O
supracitado PL, em seu art. 10:
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Art. 10. Os locatarios residenciais que sofrerem alteracdo econdmico-
financeira, decorrente de demissao, reducéo de carga horaria ou diminuicéao
de remuneracao, poderdo suspender, total ou parcialmente, o pagamento dos
alugueres venciveis a partir de 20 de marco de 2020 até 30 de outubro de
2020.

8 1° Na hipétese de exercicio da suspensdo do pagamento de que trata o
caput, os alugueres vencidos deverdo ser pagos parceladamente, a partir de
30 de outubro de 2020, na data do vencimento, somando-se a prestagdo dos
alugueres vincendos o percentual mensal de 20% dos alugueres vencidos.

§ 2° Os locatarios deverdo comunicar aos locadores o exercicio da
suspensao previsto no caput. § 3° A comunicacao prevista no § 2° podera ser
realizada por qualquer ato que possa ser objeto de prova licita.

A finalidade desse artigo era ajudar os locatarios de imoveis residenciais, no
sentido de que, caso fosse atestado que sofreram impactos pelo surto pandémico
(diminuicdo da renda mensal), poderiam suspender o pagamento dos aluguéis
mensais, de 20/03/2020 até 30/10/2020. ApGs esta data, eles pagariam os aluguéis
em prestacoes, somando-se a parcela dos aluguéis a vencer o percentual mensal de
20% dos ja vencidos (BRASIL, 2020).

No entanto, esse artigo néo integrou a parte final da Lei 14.010/2020, uma vez
gue locag0des residenciais continuaram funcionando normalmente e, por conseguinte,
nao foi verificada uma impossibilidade na prestacédo, muito menos um desequilibrio do
contrato. Ademais, essa medida poderia causar danos ao locador, que cumpria sua
obrigacdo no contrato (cessdo do uso e gozo do imével), e talvez dependesse do
recebimento dos aluguéis para sua sobrevivéncia (SCHREIBER, 2020).

Para Tartuce, a pandemia que ocasiona desemprego ou diminuicdo de salario
nao afeta o sinalagma contratual e ndo € razao (em termos juridicos) para uma revisao
do contrato. Finalmente, a respeito das limitacdes de utilizacdo estabelecidas pelos
condominios nas areas comuns, como saldes de festas, piscinas, ginasios, parques
infantis, dentre outros., surgiram dlvidas se estas balizas poderiam resultar em uma
nova negociacao dos aluguéis (TARTUCE, 2020).

Para Schreiber, apesar de impedir o uso comercial, essa limitacdo ndo é o
bastante para diminuir o valor do aluguel, uma vez que o uso da unidade privada
(residencial, para moradia) ainda estd assegurado e, inclusive, pode ser mais
utilizado, como ja foi enfatizado. Essas limitacdes, além disso, ndo séo aplicadas pelo
proprietario do imével, porém geralmente decorrem das decisdes da assembleia ou,
em casos excepcionais, do sindico, tomadas no sentido de proteger a saude e a vida
de todos os moradores (SCHREIBER, 2020).
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Como também afirma Tartuce (2020, p. 5):

Qualquer limitagdo imposta pelo condominio quanto ao usufruto da area
comum (ou da area exclusiva, se isso for possivel) ndo séo relevantes para
fins de alterar o contrato de locacdo estabelecido. O fato de, por causa da
salude publica, ndo serem permitidas aglomeracbes (festas no saldo de
festas, jogos nas quadras esportivas, ou mesmo uso da academia do prédio),
nao sao relevantes juridicamente para se modificar os termos do contrato de
locagéo. Essa limitagdo temporaria afeta os inquilinos (que residem em um
imével alugado) e os proprietarios de maneira equitativa. A suspenséo
temporaria do uso da piscina nao justifica a revisdo do contrato, pois, em
esséncia, o lar (fim final do aluguel residencial) esta garantido e o inquilino
continua com a posse direta desse bem.

Sendo assim, torna-se preciso avaliar como a jurisprudéncia nacional esta se
manifestando e julgando os conflitos nos casos em que o Judiciario € demandado
tanto nos contratos de locacdo comercial quanto residencial. A analise jurisprudencial
se faz necessaria diante da grande judicializacdo para solucionar pendéncias nos
contratos de locacao. As partes devem se fundamentar na boa-fé e também na funcao
social do contrato. Os magistrados, por sua vez, devem estar atentos para que nao
existam oportunistas acionando o Poder Judiciario com o intuito de diminuir o valor do
aluguel sem de fato haver necessidade.

Em um recente entendimento do Tribunal de Justica de Minas Gerais, divulgado
no més de junho de 2021, isto é, ap6s mais de um ano da data em que foi considerada
o inicio da pandemia, que seria o dia 20 de marco de 2020, conforme art. 1° da Lei
14.010/2020, ainda € possivel observar decisées que o teor seria a revisao de aluguel.

A seguir, a ementa:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO - TUTELA DE URGENCIA -
DECISAO CONDICIONADA A PREVIA TENTATIVA DE CONCILIACAO -
IMPOSSIBILIDADE - REDU(;AO DE ALUGUEIS COM FUNDAMENTO EM
CRISE ECONOMICA OCASIONADA PELA PANDEMIA DE COVID19 -
REVISAO DE ALUGUEIS - BOA-FE OBJETIVA - NECESSIDADE DE
DEMONSTRACAO DE CONCRETA NECESSIDADE DE REDUCAO -
DEVOLUCAO DE CAUCAO - IMPOSSIBILIDADE - ADMINISTRADORA DE
IMOVEIS - ILEGITIMIDADE PASSIVA - RECURSO IMPROVIDO. - O
condicionamento de verificagdo da tutela de urgéncia a prévia tentativa de
conciliacdo entre as partes consiste negativa de prestacdo jurisdicional, em
observancia ao art. 5° inciso XXXV, da CF/88 - O fato individualizado e
casuistico da pandemia ndo pode servir como critério exclusivo para a
irrestrita modificacdo das obrigac8es contratuais, de forma que a analise
nesse cendrio deve ser feita sob a Otica objetiva e ndo subjetiva - A
administradora de iméveis, na qualidade de mera mandatéaria do locador, nao
possui legitimidade processual para figurar no polo passivo de a¢éo judicial
fundada Unica e exclusivamente no contrato de locagéo - Recurso improvido.
(TJ-MG - Al: 10000205445398001 MG, Relator: Lilian Maciel, Data de
Julgamento: 23/06/2021. 202 Camara Civel. Data de Publicacdo: 24/06/2021)
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O recurso em tela se fundamenta em uma tutela provisoria em que € enfatizada
a urgéncia de uma nova andlise do valor do aluguel, ndo podendo esperar a audiéncia
de conciliacao por existir o risco de que a medida se torne ineficaz. De acordo com o
requerente, houve uma diminuicdo significativa da renda da escola localizada no
imovel alugado, ficando os ganhos comprometidos devido a pandemia COVID-19
(TIMG, 2021).

Inicialmente, deve-se evidenciar que, quando o locatario entrar com este tipo
de acdo na justica, precisard apresentar provas e documentos que de fato atestem
esta alegacdo. Tais documentos devem demonstrar que as medidas aderidas pela
Administracdo Pdudblica local para minimizar a propagacdo do virus realmente
atrapalharam e diminuiram significativamente a situagdo financeira do
estabelecimento comercial em que o inquilino estava locado.

Dessa forma, no caso em questéo, foi solicitado em sede de tutela recursal a
diminuicdo de 50% do valor do aluguel enquanto durarem os efeitos da pandemia. A
fundamentacé&o foi de que, de acordo com o decreto municipal, a escola de idiomas
gue alugava o imével deixou de operar, tendo evasao de alunos e severa diminui¢ao
da captacéo financeira mensal (TIMG, 2021).

Nesse sentido, verifica-se o reconhecimento da situacéo fora do comum que o
Brasil testemunhou e ainda esta testemunhando devido as medidas tomadas para
tentar conter a disseminacdo do virus. Todavia, o préprio fato da pandemia néo
denota, obrigatoriamente, a reducdo de um aluguel, nem mesmo em revisdes em
contratos em geral. Assim, o requerimento de revisao contratual ndo é aplicavel a mera
propositura de acdo no Poder Judiciario sob alegacdo de crise. Em relacdo a esse
ponto, a parte deve demonstrar se de fato ocorreu uma diminuicdo no recebimento
mensal da empresa ou de qualquer pessoa que esteja alugando o bem imével.

Contudo, a desembargadora também procurou aferir se haveria ou ndo alguma
reserva financeira para se proteger em situacdes de crise, como a pandemia da
COVID-19. Portanto, esse € um ponto valido para se analisar se o requerimento de
revisdo contratual realmente € necessario. Ainda que a situacdo seja anormal e
improvavel, nunca se deve esquecer do principio da obrigatoriedade dos contratos,
qual seja, 0 pacta sunt servanda, diante da conjuntura de que deve sempre, em
primeiro lugar, cumprir as clausulas do contrato e que ndo ocorra a atenuagao desse
principio (TIMG, 2021).
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Considerando os efeitos financeiros provocados pela pandemia, com o objetivo
de preservar o direito a moradia, varias demandas ajuizadas tém sido deliberadas com
a finalidade de suspender a eficacia da liminar de concesséo do despejo do inquilino
inadimplente. Além disso, as proprias decisfes evidenciam que a concessao da ordem
de despejo seria contraria as préprias medidas sanitarias estabelecidas para o
controle do virus, como é possivel verificar na jurisprudéncia do Tribunal de Justica

de Sao Paulo:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Acdo de despejo por falta de pagamento.
Locacdao residencial. Suspenséo da liminar em face da pandemia causa pelo
Covid-19. Calamidade publica decretada pelo Governo Federal e quarentena
determinada pelo Governo do Estado. Despejo que prejudicaria o
cumprimento das orientagcBes feitas pelos 6rgdos de saude. Liminar para
desocupacdo do imével locado que deve permanecer suspensa.
Precedentes. Recurso desprovido. (TJSP; Agravo de Instrumento 2102322-
69.2020.8.26.0000; Relator (a): Milton Carvalho; Orgéo Julgador: 362 Camara
de Direito Privado; Foro de S&o José do Rio Preto - 72 Vara Civel; Data do
Julgamento: 10/06/2020; Data de Registro: 10/06/2020)

Ainda existem casos em julgamento sobre a possibilidade de alteracdo do
indice de correcdo da inflacdo do aluguel (IGPM) nos contratos de locagcdo. As
fundamentagbes que defendem a revisdo apontam para a onerosidade excessiva e
para o aumento imprevisivel do indice, que é desproporcional em relacao a inflacao.
Ja as fundamentacBes contra a revisdo, sustentam que os contratos tém forca
obrigatoria e que a pactuacado ocorreu de forma livre.

Em relacdo ao tema, é ressaltada a decisdo do Tribunal de Justica de Séo
Paulo no Al n. 2298701-80.2020.8.26.0000, na qual houve a concesséo da liminar
para a mudanca do indice de correcao pelo locatario. Como fundamento, a deciséao
engquadrou a pandemia como um fato imprevisivel que gera uma despropor¢ao Obvia
entre o valor da prestacao contratada e a devida atualmente (artigo 317 do CC/2002).
A Relatora ainda pontuou que, caso 0 contrato continuasse nos mesmos moldes
iniciais, o risco de inadimpléncia da locatéria seria bem grande, tal como a paralisacéo
de suas atividades, atingindo seus funcionarios, terceiros hipossuficientes e, até
mesmo, o0 agravado, uma vez que o local ocupado pela agravante ficaria vago (TJSP,
2021).

De modo contrario, na agéo revisional n. 0708932-29.2021.8.07.0001, da 42
Vara Civel de Brasilia, 0 juiz negou o pedido inicial para alteracdo do indice de
corre¢cdo monetaria, mantendo o IGPDI, sob o argumento de que o contrato dispunha

expressamente o indice, além de néo ter sido percebido o requisito da vantagem do
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outro contratante. Ainda, existem decises nos quais 0s juizes determinam que a
concessao de uma liminar seja dependente da demonstracdo da existéncia de nexo
causal entre a pandemia e a onerosidade exagerada. Dessa forma, € entendido que
os efeitos da pandemia devem ter causado danos e ter uma relagdo com a eventual

onerosidade exagerada sofrida pelo requerente (TJDFT, 2021).

Na hipétese, embora a alta consideravel do IGP-DI seja fato notério e tenha
o poder de impactar a prestacéo da parte autora, ndo se pode afirmar que tal
situacdo acarretara extrema vantagem para a parte requerida, notadamente
porque a incidéncia do referido indice visa tdo somente a recompor os valores
inicialmente acordados, sem que haja incremento do ganho real pela
requerida, ainda que o indice tenha alcangcados patamares bastante
elevados. Saliento que a escolha do IGP-DI, de forma preferencial ao IPG-M
e ao IPC, esté inserida na liberdade contratual e autonomia da vontade das
partes, as quais compete definir o indice que melhor reflita a natureza e as
particularidades do negdcio por elas desenvolvido. Nessa linha, o art. 54 da
Lei n° 8.245/1991 prevé que, “nas relagdes entre lojistas e empreendedores
de shopping center, prevalecerdo as condi¢des livremente pactuadas nos
contratos de locagéo respectivos e as disposi¢cdes procedimentais previstas
nesta lei” (TIDFT, 2021).

Portanto, nota-se que em grande parte das demandas revisionais, ndo existe
grande debate sobre a configuragdo da pandemia e seus impactos como
imprevisiveis, mas sim se no caso concreto o magistrado observou o preenchimento

das condicbes necessarias ensejadoras da revisdo contratual.

CONCLUSAO

Considerando-se as reflexes ao longo do presente trabalho, chega-se a
conclusao sobre o tema que a urgéncia de uma avaliacdo das diretrizes atuais da
legislacdo brasileira para uma melhor aplicacdo em situacdes excepcionais, como a
pandemia do novo coronavirus. Contratos devem ser preservados na medida do
possivel de acordo com a fungéo social e a boa-fé, com o objetivo de manter o negocio
juridico. A extincao do contrato deve acontecer apenas em situacdes excepcionais.

No entanto, é possivel notar que as proporcoes e os efeitos da pandemia néo
atingem apenas o inquilino. Enquanto o locatario, na maioria dos casos, se depara
com o aumento do aluguel, causado pelo aumento da inflagéo e pelo decréscimo da
sua renda, o proprietario do imovel se vé a beira do ndo pagamento do aluguel devido
a circunstancias que nao controlou, sendo que, muitas vezes, o aluguel representa

uma parte consideravel da sua renda, seu Unico meio de subsisténcia.
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Nos contratos de locacdo para fins comerciais, os efeitos foram bruscos. Nao
foram poucas as acdes tomadas pelo Estado para combater a disseminacéo do virus,
como as quarentenas e suspensdes de atividades ndo essenciais como 0 comércio,
que tiveram impacto direto na renda dos locatarios (lojistas). J& os contratos de
locacéo residenciais devem sempre ser observados considerando a vulnerabilidade
do locatario, pois € uma questado que diz respeito ao préprio direito a moradia.

Com o estudo, verificou-se que a Lei 14.010/2020 obteve como objetivo o
Regime Juridico Emergencial e Transitério (REJT), que estabelece normas
temporarias e emergenciais para a regulamentacao de relagdes juridicas de Direito
Privado em virtude da pandemia do coronavirus. Tal lei apresenta uma série de
inovagdes ao regime juridico com o intuito de abrandar os impactos socioeconémicos
causados pela pandemia, oferecendo solugbes emergenciais e assegurando a
estabilidade nas relacfes juridicas privadas, como a locacao imobiliaria.

Em meio as varias alteracbes trazidas pela Lei, o artigo 9° revela ndo ser
permitida a concessao de liminar para a desocupacao de imével urbano em ac¢ées de
despejo, em relacdo a determinados casos especificos, até 30 de outubro de 2020,
nas acodes iniciadas a partir de 20 de marco de 2020. Durante a pandemia, as relacées
locatarias foram profundamente afetadas pela crise financeira que surgiu, inimeras
acOes foram abertas requerendo a diminuicdo dos valores dos aluguéis e, como
consequéncia, muitas acdes de despejo foram protocoladas devido ao enorme
aumento da inadimpléncia dos locatérios.

Portanto, em resposta ao problema de pesquisa elevado, dado que se trata de
uma questdo incomum na histéria da humanidade e devido aos seus impactos
severos, como a diminuicdo de renda, verifica-se que no campo judicial o que
predomina é a auséncia de consenso entre as decisfes. Encontram-se sentengas a
favoraveis e contrarias aos pedidos liminares, com as mais diversas fundamentacdes.
Assim, enquanto algumas decisGes se baseiam na impossibilidade de modificagao
das clausulas no pagamento do aluguel, outras viabilizam a adaptacdo das clausulas

do contrato.
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