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RESUMO

O presente trabalho tem como objetivo principal de sua existéncia a andlise acerca da
estrutura contratual por meio da conceituacdo dos principios essenciais e inerentes ao direito
contratual para assim podermos definir as dimens@es do contrato de locacdo urbana no Direito
Brasileiro, podendo por meio deste estudo auferir a aplicabilidade da teoria da imprevisio ao
direito do contrato, mais especificamente ao contrato de locacdo urbana em contraponto ao
atual momento que se permeia por toda a comunidade mundial em virtude da pandemia de
covid-19 causada pelo virus SARS-CoV-2. Sera analisada a aplicacéo da teoria da imprevisdo
aos contatos de locacdo urbana, com o devido apontamento dos requisitos necessarios para 0
manejo no direito contratual, sendo abordado também o sentido que a doutrina hodierna
realiza 0 manejo deste instituto e suas nuances perante a jurisprudéncia patria em virtude da
égide da lei n°14.010/2020. Portanto, para a construcdo do presente trabalho, foi utilizado o
método dedutivo e o dialético dos conceitos gerais do direito contratual com profundidade a
lei n° 8.245/91 (lei do inquilinato), apontando por meio dos principios inerentes ao direito

contratual o alcance dos impactos trazidos pelo atual momento.

Palavras chave: Teoria da imprevisdo. Principios do direito contratual. Clausula rebus sic

stantibus. Revisdo por onerosidade excessiva. A Imprevisdo nas relagdes entre particulares.



ABSTRACT

The main objective of this work is to analyze the contractual structure through the
conceptualization of essential and inherent principles of contract law so that we can define the
dimensions of the urban lease contract in Brazilian Law, and through this study, we can obtain
the applicability of the theory of unpredictability to contract law, more specifically to the
urban lease contract as opposed to the current moment that permeates the entire world
community due to the covid-19 pandemic caused by the SARS-CoV-2 virus. The application
of the theory of unpredictability to urban location contacts will be analyzed, with due
attention to the necessary requirements for the management in contract law, also being
addressed the sense that the current doctrine performs the management of this institute and its
nuances before the Brazilian jurisprudence in under the aegis of Law No. 14.010/2020.
Therefore, for the construction of this work, the deductive and dialectical method of the
general concepts of contract law with depth to law No. 8.245/91 (tenancy law) was used,
pointing out, through the principles inherent to contract law, the depth and impacts brought by

the current moment.

Keywords: Unpredictability theory. Principles of contract law. Rebus sic stantibus clause.
Overhaul for excessive onerousness. Unpredictability in the relationships between

individuals. impacts brought about by the current moment.
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1 INTRODUCAO

A pandemia causada pelo Coronavirus, nome popular para o virus SARS-CoV-2, ou
simplesmente o covid-19, tem demonstrado extrema preocupacdo perante comunidade
mundial pela forma em que o virus tem se comportado em nosso sistema imunolégico. A
Organizacdo Mundial da Saude declarou no dia 11 de marco de 2020 que a contaminagédo
viral evoluird a status de pandemia mundial, devido sua disseminacdo de forma rapida e
global, espalhando-se de modo geografico por todo o mundo e causando uma extrema
sensacdo de inseguranca e incertezas a populacdo em geral, pois, ndo eram sabidos no
momento quais seriam os planos Governamentais para frear a doenca e evitar o avango do
contagio. A inseguranca passou a tomar conta da rotina da populacdo em geral. Comecaram a
movimentacdo para |4, e para c4, mas ndo havia certeza de como evitar a tragédia do covid-
19, portanto em inumeros Estados no globo passou-se a incrementar o lockdown,
terminologia americana que aponta ao fechamento de todos os estabelecimentos de forma
geral e permanéncia da populacdo em geral dentro de suas casas. No Brasil ndo foi diferente e
inimeros Decretos foram expedidos com o fim de impedir o avango da doenca, entretanto
uma pergunta pairava sobre todos, como seria encarada a paralisagdo da economia, como 0S
estados reagiriam ao estado de calamidade puablica, até quando duraria 0 cerceamento ao
direito de ir e vir, um dos principais direitos individuais e de liberdade previsto em nossa
Constituicao Federal.

A preocupacéo incutida no presente trabalho é no sentido de oferecer a sistematizagdo
de um pensamento voltado as possibilidades que seriam encontradas ao alcance daqueles que
de alguma forma sofreram com a pandemia, e por isso tiveram algum prejuizo de ordem
material e econdmica, buscando trazer os elementos e requisitos do direito contratual, foi
esperado que este importante ramo do direito pudesse nos dar respaldo de algumas respostas
relacionadas aos tratos negociais entre particulares, mais especificamente no que tange ao
contrato de locacdo urbana, seja ele comercial ou residencial, tendo em vista as peculiaridades
de cada contrato, com emprego da Lei n® 8.245 de 1991 (Lei do inquilinato) que rege esses
contratos, em consonancia com o nosso Caédigo Civil de 2002, a Constituicdo Federal de
1988, e demais legislacdes extravagantes voltadas ao tema, como é o caso da Lei n° 14.010 de
2020 que dispBe sobre o Regime Juridico Emergencial e Transitorio das relagdes juridicas de
Direito Privado no periodo da pandemia, ainda em concomitancia a Lei n® 14.216 de Outubro
de 2021, recentemente sancionada pelo Presidente da Republica, a qual confere certos

requisitos e critérios para a efetivacdo do despejo no ambito das locagdes urbanas.
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2 DA ESTRUTURA CONTRATUAL: CARACTERISTICAS, ELEMENTOS E
PRINCIPIOS INFORMADORES.

O significado de contrato em seu conceito terminoldgico exige certa apreciacdo quanto
ao respaldo metodoldgico a ser respeitado no percurso de sua definicdo. Fato é que uma
abordagem historica a respeito do conceito de contratos deve levar em consideragdo sua
posicdo contextual individualizada precipuamente a época em que se forma aquele tipo de
instrumento, e ndo encarado de forma genérica em todas as suas expressdes ao longo da
formagéo das teorias contratuais (TAPEDINO; KONDER; BANDEIRA, 2021). Assim o
objetivo do presente capitulo ndo sera buscar resposta em instrumentos historicos, uma vez
gue ndo seria interessante para 0 modelo de trabalho apresentado, portanto buscaremos nos
atentar as estruturas contemporaneas dos contratos, utilizando-se da analogia historica apenas
para explicar a origem dos institutos mais importantes abordados na estrutura contratual
contemporanea.

Nesse sentido, o capitulo presente ndo busca alcar no historico do tema uma explicacéo
para os fatos que permeiam as relagBes contratuais, entretanto na estruturacdo das ideias e
principios que compdem a base das relagBes contratuais encontraremos diversos
acontecimentos historicos que reforcam a semantica da harmonia das relacGes entre
particulares. Nisto, buscaremos definir a estrutura do contrato de forma a aplicar este
conhecimento nas relacBes que resultam do atual cenario social e as interferéncias destes
acontecimentos nas relagdes entre particulares. A definicdo de contrato no presente capitulo
limitar-se-4 a sua conceituacao e historicidade, bem como abordagem a sua estrutura para a
devida sondagem quanto as suas aplicacdes e as modificacbes trazidas pelo atual cenario
social com o advento da lei n°® 10.406/2002 que institui o Codigo Civil Brasileiro, em
consonancia com a lei n° 8.245 de 1990 (lei de inquilinato), para assim definirmos como
incidirdo as normas de direito contratual, mais especificamente as relagdes contratuais de

locacdo urbana no atual cenario de pandemia causada pelas varia¢cdes do covid-19.

2.1 Estrutura do contrato

Dentre as correntes de pensamento que originaram 0 conceito moderno no direito
contratual, Orlando Gomes enfatiza a corrente Canonista e a da Escola de Direito Natural,
sendo gque na primeira corrente é preponderante a ideia de consenso nas relagcdes uma vez que
a vontade seria fonte de toda obrigacéo, ensinamento que acabou abrindo caminho para 0s

principios da autonomia de vontade e consensualismo. Para os canonistas, a declaracdo
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fundamenta o ato de vontade, que por sua fez faz criar certa obrigagdo. A segunda corrente
afirma que as obrigacfes fundamentavam-se na livre vontade dos que contratam. (GOMES,
2009).

Pode-se concluir dai, que, as ideias de consenso e da demonstracdo de vontade das
partes sempre foram questfes claramente evidentes em todo tipo de relagdo negocial e
contratual em seu sentido juridico.

A definicdo para o conceito de contratos encontra grande gama de definicdes nas
doutrinas deveras respeitadas. Pode ser entendido, portanto como negécio juridico do qual as
partes que contratam segundo o rito de suas proprias vontades, autodisciplinam os efeitos
patrimoniais que pretendem atingir, sendo que o principio da boa-fé e da funcdo social dos
contratos deve servir de limitador para o pactuado (GAGLIANO; PAMPLONA, 2019).

O autor prossegue a delinear o contrato sob a ética e perspectiva do direito Civil e
Constitucional. Nesse sentido o contrato deve ser entendido como um instrumento de
conciliacdo entre as partes em seus interesses opostos de forma a atender a real intencdo de
ambas, ou seja, 0 contrato ndo € instrumento tendente a oprimir qualquer das partes, mas
devera ser utilizado como forma de criacdo de ajustes e solucdes para as situacOes faticas.
Ainda nesse sentido aduz que a funcdo social da propriedade trouxe aos contratos um
panorama de respeito a dignidade da pessoa humana, 0 que coaduna e harmoniza-se com 0
direito constitucional. Na licdo dos autores o principio da fungéo social contratual é essencial
para a perfeita formacdo da democracia, devendo ser exercido de forma proporcional
propiciando o perfeito exercicio da autonomia privada, vejamos:

Em um Estado verdadeiramente democratico de direito, o contrato somente atendera
a sua funcdo social no momento em que, sem prejuizo ao livre exercicio da
autonomia privada: 1) respeitar a dignidade da pessoa humana — traduzida,
sobretudo nos direitos e garantias fundamentais; 2) admitir a relativizagdo do
principio da igualdade das partes contratantes — somente aplicvel aos contratos
verdadeiramente paritérios, que atualmente sdo minoria; 3) consagrar uma clausula
implicita de boa-fé objetiva — insita em todo contrato bilateral, e impositiva dos
deveres anexos de lealdade, confianca, assisténcia, confidencialidade e informacéo;

4) respeitar 0 meio ambiente; 5) respeitar o valor social do trabalho. (GAGLIANO;
PAMPLONA, 2019, p. 60).

O contrato, portanto é espécie do género negdcio juridico, sendo a mais importante das
fontes de obrigacdo e em sua forma depende da participagéo de duas ou mais partes, nesse
sentido pode, portanto ser bilateral ou plurilateral, distinguindo-se das demais formas do
negocio juridico que sejam unilaterais, estes por sua vez manifestados pela vontade de apenas
uma das partes, do contrario os negdcios juridicos bilaterais, como € o caso dos contratos,

possuem em sua composicdo a manifestacdo de vontades de duas ou mais partes.
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(GONCALVES, 2021).
Nesse sentido nos ensina Orlando Gomes a respeito da composicao unitaria das partes:
Nessa perspectiva, o contrato é uma espécie de Negécio Juridico que se distingue,

na formacéo, por exigir a presenca pelo menos de duas partes. Contrato é, portanto,
negdécio juridico bilateral, ou plurilateral. (GOMES, 2009, p. 4).

Noutra perspectiva os contratos podem também, uma vez demonstrada & vontade das
partes, auferir a faculdade de modificar relacdes e direitos, criar novas obrigacdes ou
simplesmente fazer surgir um direito, fazer cessar uma determinada relacdo ou causar a
extincdo de algum direito por deliberagdo do que fora contratado, nesse sentido assevera
Carlos Roberto Gongalves: “O contrato €, pois, “Um acordo de vontades, na conformidade da
lei, e com a finalidade de adquirir, resguardar, transferir, conservar, modificar ou extinguir
direitos” (GONCALVES, 2021).

Conclui-se, portanto que, nas condi¢des ideais, ou seja, quanto a sua forma e objeto,
sempre que verificarmos um negacio juridico resultar de mituo consenso entre a vontade das
partes estaremos diante de um contrato. (GONCALVES, 2021).

Precipuo analisar seu enguadramento na ordem juridica vigente e verificar, portanto
gue, em sentido amplo o contrato ndo se limita ao direito obrigacional, compondo outros
ramos do direito privado e puablico. Contudo em sentido estrito, seu conceito limita-se em
relacOes e ajustes que criem, modifiqguem ou extingam relagdes patrimoniais, assim nos ensina

Orlando Gomes:

Emprega-se o vocabulo contrato em sentido amplo e restrito. No primeiro, designa
todo negécio juridico que se forma pelo concurso de vontades. No segundo, o
acordo de vontades produtivo de efeitos obrigacionais na esfera patrimonial.
(GOMES, 2009, p. 10).

Os contratos, portanto sdo espécies do género negdcio juridico que por sua vez sdo
responsaveis por modificar relagdes e criar direitos e deveres entre particulares com o fim de
regular a vida privada entre os entes de direito, sendo que o contrato materializado na vontade
das partes e contendo a forma correta exigida na lei cria modifica ou extingue normas entre as
partes que devem ser seguidas, estas por sua vez nem sempre poderdo ser postas contra
terceiros (erga omnis) uma vez que na maioria das vezes devera ser respeitado naquela
relacdo entre particulares. O contrato imobili&rio de locacdo por sua vez toma forma especial
nesse sentido, vez que este podera ser levantado contra terceiros e obtera efeitos legais, como
é 0 caso do locatario possuidor direto que defende sua posse contra esbulho, turbagdo ou

ameaca ao exercicio de sua posse, utilizando-se das acGes possessorias para efeito da defesa
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do direito, entretanto veremos mais a frente no tdpico estrutura dos contratos de locagéo
imobiliaria.

Ainda Caio Mario sucintamente delineia sobre a definicao do contrato: “Contrato ¢ um
acordo de vontades, na conformidade da lei, e com a finalidade de adquirir, resguardar,
transferir, conservar, modificar ou extinguir direitos”. (PEREIRA, 2020).

Nesse sentido os pactos contratuais adquirem, a partir do momento de sua criacdo, forca
de modificar, criar ou extinguir obrigacGes entre as partes contratantes, estas obrigacfes por
sua vez poderdo ser de dar, fazer e ndo fazer, sempre ligadas a algum objetivo econémico,
dando origem a uma relacédo entre o credor que espera do devedor o pagamento do preco por
alguma obrigacdo ou objeto, ficando, entretanto obrigado ao cumprimento da obrigacéo
juridica ou entrega do objeto, esta obrigacdo por sua vez é garantida sempre pelo patriménio
do devedor, conforme preceituado em nosso Codigo de Processo Civil no artigo 789 c/c art.
391 do Cadigo Civil.

Para o autor a obrigacdo seria a relacdo juridica transitoria, de natureza transitoria que
vincula devedor e credor, devendo ambos o cumprimento uma prestacao pessoal, positiva ou
negativa, cujo inadimplemento ensejaria a execucdo do patrimbnio para a satisfacdo dos
interesses previstos na obrigacdo (AZEVEDO, 2019). Assim sendo o contrato como espécie
de negdcio juridico e amparado pelo direito obrigacional pode também ser entendido com
uma manifestacdo de vontades cujo objetivo é criar, regulamentar, alterar ou extinguir
relac@es juridicas de carater patrimonial (AZEVEDO, 2019).

Nas licbes de Nancy de Paula Salles a vontade das partes é alicerce dos negdcios
juridicos, sendo o primordial elemento estrutural e fundamental na criagdo, modificacdo e
extin¢do de direitos e obrigacfes. As vontades se ajustam e se exteriorizam pela declaragéo, e
sem aquela o negocio juridico € nulo. (SALLES, 2011).

O contrato dependeria ainda, segundo Orlando Gomes, de uma coincidéncia entre as
declaragOes de vontade das partes nos principais pontos que seriam decisivos e essenciais para
a concretizacdo das vontades, sendo requisito de sua formacdo, ndo podendo ser
caracterizadas como um dissenso entre as vontades, do contrario verifica-se sua ineficacia no
mundo juridico. No que tange a formacdo da ideia moderna dos contratos fora atribuida as
correntes de pensamento dos Canonistas e da escola de direito Natural a definigdo conceitual,
sendo que a primeira corrente buscou enfatizar o consentimento e a declaragdo de vontade das
partes, prezando pela autonomia de vontade das partes e pelo consensualismo. A segunda
corrente, com ideal racionalista e individualista, definiu a concepcéo apontando a liberdade de

vontades de contratar como fundamento para a existéncia contratual, dando a ideia de que o



14

simples consentimento bastava para contratar. O apelo social causado pelo desequilibrio nas
relacfes, advindos em grande parte do conceito de contrato a época, possibilitou a aplicagdo
do tratamento desigual nas relacbes entre os desiguais, munido da intromissdo estatal nas
relacbes e a vinculacdo dos contratos a ideia de relacdo juridica, Reverberaram na
modificagdo do conceito de contrato passando assim a dissociar a relagdo de contratar do
acordo de vontades (GOMES, 2009).

Os artigos 389 e 395 do Cadigo Civil patrio explicitam o dever de cumprimento das
obrigacOes, nesse sentido os artigos trazem a ideia principal da Responsabilidade Civil
Contratual. De forma presumida o descumprimento de clausulas firmadas em contrato enseja
a responsabilizagdo pela sua quebra de forma culposa. Portanto se existia entre as partes
contratantes norma juridica firmada, vinculando as partes, propiciando dano advindo da
quebra contratual, seria esta uma situacdo de responsabilidade civil contratual. (GAGLIANO;
PAMPLONA, 2019).

Ainda nas licdes dos autores, a determinacdo da responsabilidade civil contratual

acontecera:

Com efeito, para caracterizar a responsabilidade civil contratual, faz-se mister que a
vitima e o autor do dano ja tenham se aproximado anteriormente e se vinculado para
o cumprimento de uma ou mais prestacdes, sendo a culpa contratual a viola¢do de
um dever de adimplir, que constitui justamente o objeto do negécio juridico, ao
passo que, na culpa aquiliana, viola-se um dever necessariamente negativo, ou seja,
a obrigacdo de ndo causar dano a ninguém. (GAGLIANO; PAMPLONA, 2019, p.
62).

Nota-se, portanto que a quebra contratual ensejaria o dever da parte que der causa ao ato
lesivo a reparacdo pela Responsabilizacdo Civil advinda da norma editada anteriormente entre
as partes da relacdo juridica. Nesse sentido para a existéncia da responsabilidade contratual,
esta seria precedida de uma obrigacdo preexistente a ser cumprida dentro de uma relacdo
negocial contratual e cuja responsabilizacdo se da pelo inadimplemento desta obrigacéo,
diferente da Responsabilidade civil extracontratual que deriva da falta de observagdo ou
cumprimento de norma juridica vigente, na relacdo de Responsabilidade civil contratual

espera-se 0 adimplemento de uma prestacdo em favor de uma contraprestacdo. (LOBO, 2018).

2.2 Estrutura do contrato de locacédo urbana: historico, conceito e caracteristicas

No direito Romano o contrato de locagdo era assemelhado ao contrato de compra e
venda, e por esse motivo obtinha os mesmos fatores para sua criacdo e existéncia, sendo que o

consentimento das partes em aceitar o acordado, por si sO, ja possuia 0 conddo de firmar o
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pacto do contrato, no termo latino as obrigagfes que se contraem com 0 consentimento
obligationes consensu contractae. Nesta conjuntura existiam contratos de locacdo tanto de
animais, como também contratos de locacdo de escravos, de bens moveis e imoveis, e
estavam previstos como espécie no género de contrato denominado locatio conductio.
(AZEVEDO, 2019).
O autor indica ainda trés espécies de locacdo na classificacdo do direito romanista, e
aponta a forma de defesa juridica utilizada na busca dos direitos locaticios:
a) locacéo de coisa (locatio conductio rei) (cessdo de uso e gozo de uma coisa contra
0 pagamento de aluguel — merx, mercis = preco). b) locacdo de servicos (locatio
conductio operarum) (locacdo de escravos), servicos com salarios. ¢) empreitada
(locatio conductio operis faciendi) (realizagdo de obra com retribuicdo em dinheiro).

As acOes utilizadas eram a actio locati, pelo locador: e a actio conducti, pelo
locatario, na defesa de seus direitos. (AZEVEDO, 2019, p. 218).

Orlando Gomes enfatiza que no direito moderno, as modalidades do contrato de locacao
encontradas no direito romano foram incorporadas sob os nomes, de locagao de coisa no caso
do locario conductio rei, locacéo de servicos para o locatio conductio operarum, e empreitada
ou locacdo de obra para o locatio conductio operis faciendi. No entanto a doutrina hodierna
classifica em categorias distintas os contratos tidos como espécie do género locatio, e assim
passou-se a adotar como conceito para a palavra locagdo apenas 0s contratos que tem por
causa o0 objetivo de ceder a alguém o uso e gozo temporario de certo bem restituivel, em troca
de um pagamento em forma de pecunia, e assim 0s demais contratos passaram a ser
caracterizados como figuras autonomas. (GOMES, 2009).

Nas palavras do autor a locacdo é um contrato que obriga uma das partes a conceder a
outra, de forma temporaria, 0 uso e gozo de coisa ndo fungivel, mediante contraprestacdo em
dinheiro. A parte que concede o bem pode ser denominada locador, proprietario, e também
nas locagOes residenciais, senhorio. Em contrapartida aquele que recebe o direito de uso e
gozo é denominado locatario, ou nos casos de locacdo de prédio urbano inquilino, sendo que a
retribuicdo pela concessdo do bem é denominada aluguel ou aluguer. (GOMES, 2009).

Assim o contrato de locacdo considera-se completo, de forma perfeita e acabada com o
proprio consentimento das partes em acordar o contrato, e uma sendo 0 gozo e uso da coisa 0
objeto contratual, a tradicdo ndo se faz necessaria para a sua plenitude e perfeicdo. (GOMES,
2009).

No mesmo sentido, Caio Mario conceitua o contrato de locacao: “Locacdo € o contrato
pelo qual uma pessoa se obriga a ceder temporariamente 0 uso e 0 gozo de uma coisa ndo

fungivel, mediante certa remuneracido” (PEREIRA, 2020).
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SCAVONE ainda ensina que o contrato de locagdo possui como caracteristica o retorno
da coisa infungivel ao seu possuidor direto, enquanto outros contratos tidos antes como
espeécies do locatio romano, como o de prestacao de servicos e 0 de empreitada, transferem o
servico contratado, ndo sendo passiveis de restituicdo, portanto ndo possuem a natureza do
contrato de locacdo. Assim o aludido autor conceitua o contrato de locacdo predial urbana
como sendo um contrato de natureza sinalagmaética pela qual um locador se obriga em
determinado decurso de tempo previamente determinado ou indeterminado, mediante uma
remuneracdo paga pelo locatario e acordada previamente no contrato, fornecer-lhe o uso do
imovel residencial, ndo residencial ou comercial (SACAVONE, 2015).

Portanto, o locador fornecerd o imoével assim que o aluguel for pago pelo locatério, e
por sua vez se obriga a entregar a posse indireta do imovel ao locatario, tornando-se, portanto
ao mesmo tempo credores e devedores reciprocos (SCAVONE, 2015).

Nos ensinamentos de Venosa, a locagdo se inicia quando um proprietario ou possuidor
(locador) se obriga a entregar o uso e gozo de uma coisa durante lapso temporal estipulado a
outra pessoa (locatario), este entdo se obriga a pagar o preco pela fruicdo do direito de posse
da coisa (VENOSA, 2020).

Os contratos de locacdo possuem como caracteristicas de sua natureza juridica, dentre
outras, a tipicidade, ou seja, a forma contratual da locacdo estd prevista em lei, no Cddigo
Civil patrio, sendo dividida no ordenamento como locacdo de coisas, a prestacdo de servicos,
ou ainda o contrato de empreitada. Ja com relacdo ao contrato de locacdo predial urbana, o
qual nos direcionara no presente trabalho, é regulamentada por lei especifica, sendo a lei
8.245 de 18 de outubro de 1991, conhecida como lei do inquilinato.

A locacdo ainda é bilateral, caracteristica das relacGes sinalagmaticas onde ambas as
partes contratantes comprometem-se a cumprir com obrigacdes comuns, sendo que o locador
é credor do pagamento dos alugueres, e devedor na entrega da posse do imdvel ou coisa para
uso e gozo do locatario, este por sua vez obriga-se ao pagamento dos alugueres e
consequentemente é credor da posse, para uso e fruicdo, do imével contratado.

Assim sendo, a prestacdo de um tem por causa e razdo de existir, obrigacional, a
prestacdo do outro (SCAVONE, 2015).

E oneroso, pois de sua relacio contratual origina o propdsito financeiro e pecuniario da
prestacdo. Existem direitos formados de forma reciproca e que devem ser observados e
identificados pela contraprestacdo que deve ser seguida da prestacdo principal (fruicdo da
posse), devendo ser observadas nos moldes do artigo 186 do Cddigo Civil péatrio, onde o

referido artigo caracteriza a inobservancia da obrigacéo por culpa — seja por fato comissivo,
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ou por omissdo, imprudéncia ou impericia - como sendo fato ilicito.

O contrato de locacdo € comutativo, sendo suas obrigacdes equivalentes, sendo
previsiveis mesmo antes das respectivas execucOes, pelo exposto no pacto formado, ao
contrario dos contratos aleatorios, que dependem da alea, do futuro, da sorte, o contrato
comutativo é revestido de previsibilidade.

E também consensual, pois decorre da vontade dos contratantes, sendo formado e
moldado pela livre estipulacdo das partes, podendo ser revestido por solenidade ou néo, e por
esse motivo tem como caracteristica a ndo formalidade. No entanto assevera Venosa, 0
contrato de locagdo imobiliéria regido pela lei 8.245 de 1991 possui certos efeitos que so
poderem ser alcangados por estipulacdo em escrito (VENOSA, 2020).

Igualmente, é contrato ndo solene, uma vez que a lei ndo estipula forma especifica para
0 contrato de locacao, podendo inclusive ser verbal ainda que ndo recomendado por inferéncia
do extraido nos artigos 46, 47, e 51, 1, da lei n® 8.245/1991 (SCAVONE, 2015).

Por fim, o contrato de locacdo é de trato sucessivo, pois ele se prolonga por um
determinado lapso temporal, ou seja, a coisa dada em locacdo permanece por certo tempo sob
a execucdo do contrato na posse do locatario, podendo ser por prazo determinado ou nao, mas
sempre por um prazo. A locagdo ndo é compativel com a execucdo instantanea, quando a
execucao é automatica no mesmo momento da celebracdo do contrato, e nesses contratos se é
possivel a aplicacdo da imprevisdo (VENOSA, 2020).

Ao delinear pelos elementos do trato locaticio, Silvio Venosa aponta que o contrato de
locacdo gera a obrigacdo de restituir, uma modalidade da obrigacdo de dar uma coisa certa, e
no que couber a perda e deterioracdo do bem, podendo abranger o todo ou apenas parte do
imdvel, sendo que a locacdo em si é da coisa urbana, ainda que localizada em é&rea rural. A
remuneracdo também é um elemento que caracteriza a locacdo, sem ela, seria um contrato de
comodato, sendo que o preco deve ser determinado ou determinavel, podendo inclusive ser o
préprio fruto do imdvel, nada impedindo que seja variavel de acordo com os indices aceitos
pela lei, sendo vedada em virtude do artigo 17 da lei 8.245/91 a estipulacdo por moeda
estrangeira (VENOSA, 2020).

O pagamento dos alugueres é sempre periddico e mensal via de regra, podendo ser pago
de uma vez, ou por periodos correntes, com excecdo dos alugueis de temporada, geralmente
pagos em uma Unica vez e antes da posse no imovel. A remuneracdo € devida ao locador em
todas as situagdes, devendo ser suficiente para a caracterizacdo da onerosidade, sendo devido
por todo o periodo em que a coisa esteve a disposic¢ao do locatario, ainda que este ndo a tenha

utilizado. Este pagamento normalmente deve ser feito no imovel locado, quesivel podendo ser
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convencionado de maneira diferente (VENOSA, 2020).
2.3 Principios informadores do direito contratual

A falta de observacdo dos principios contratuais nos negdcios juridicos pode com
facilidade acarretar prejuizo e desequilibrio contratual com relagdo as partes podendo causar
enriguecimento sem causa a um lado da relagdo em detrimento do outro, neste sentido mister
analisar qual a aplicacdo e quais 0s principios essenciais orientadores da formacéao contratual.

Alvaro Villaga nos ensina que os principios gerais do direito devem ser aplicados ao
direito contratual sempre que necessario para complemento aos principios contratuais ja
positivados em lei - como é o caso da funcéo social contratual (art. 421 do Codigo Civil) e da
boa-fé objetiva (art. 422 do Cddigo Civil) — por forca e autorizacdo do art. 4° da Lei de
Introducéo as Normas do Direito Brasileiro. (AZEVEDO, 2019).

Os principios normativos do direito contratual servirdo de alicerce para a demonstracdo
da direcdo mais coerente a ser adotada pelo direito das relacGes obrigacionais na resolucao de
conflitos gerados pelo atual estado de calamidade publica causada pela pandemia de covid-19,
sendo que certo que na analise histérico cronoldgica das diretrizes contratuais poderemos
observas situacBes semelhantes em que a intervencdo estatal se fez necessaria para a
manutencdo das regulacfes entre particulares, ou mesmo de direito publico, porém nos
manteremos com enfoque nas rela¢fes contratuais entre particulares.

E certo que o Liberalismo econdmico munido da criacdo dos direitos sociais de primeira
geracdo trouxe avanco nas relagdes contratuais, fortalecendo as relacbes pactuadas e
fomentando a ideia de que os contratos sdo leis criadas e que devem ser observadas pelas
partes contratantes. No entanto o Estado liberal trouxe algumas consequéncias ao direito
contratual caracterizadas pelo desequilibrio e abuso por parte das classes sociais dominantes.

Durante o periodo liberal o contrato passou a ser caracterizado pela obrigatoriedade de
seu cumprimento fiel dentre o acordado pelas partes, fortalecendo a forca obrigatdria dos
contratos — pacta sunt servanda.

Nas li¢des de Paulo Lobo o estado liberal seria a antitese do Estado absolutista. Nesse
sentido o estado liberal de direito trouxe algumas vantagens competitivas possibilitando o
crescimento de setores antes dominados pelo absolutismo, como a possibilidade de contratar
livremente, fato sO possivel pela diminuigdo estatal nas relagdes privadas fomentando uma
autonomia nas relagdes. Esse periodo fora caracterizado pelo individualismo juridico e apesar

de aparentemente retirar das méos dos soberanos todo o controle das relagdes, transferindo
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esse poder para os particulares, a experiéncia liberal demonstrou o marco de certos abusos nas
relagdes entre aqueles que efetivamente exerciam o poder negocial em detrimento das partes
mais fracas ou vulneraveis. (LOBO, 2018).

O autor prossegue seu raciocinio sob a ética de que o principio da liberdade contratual
trazido pelo liberalismo serviu de justificativa para as mais degradantes situac6es e condicgdes
entre os contratantes, principalmente no dmbito do direito do trabalho. A ideologia da
supremacia da autonomia individual contraposta ao Estado era conflitante com a ideia de
Constituicao social difundida no século XX, nesse sentido o Estado social, iniciado no Brasil
pela Constituicdo de 1934 e consolidado em nossa Constituicdo vigente de 1988, trouxe, além
da objetivada implementacdo da justica social, sistemas de controle dos poderes privado na
ordem econdmica e social, modificando assim a sistematica dos contratos e da propriedade,
promovendo equilibrio entre interesses individuais e sociais, protecdo as partes vulneraveis.
(LOBO, 2018).

Nesse sentido o autor disserta a respeito do estado social:

Na perspectiva do direito civil, o Estado social seculariza-se, portanto, pela
intervengdo publica, especialmente legislativa, no ambito do contrato e da

propriedade, mediante a constitucionalizagdo da ordem econémica e social,
funcionalizada a realizacdo da justi¢a social. (LOBO, 2018, p. 32).

Para Orlando Gomes, 0 modelo de regulamentacdo contratual liberal deixou claramente
evidente que a igualdade formal pretendia a época ndo foi alcancada, nesse sentido disserta:

O desequilibrio tomou-se patente, principalmente no contrato de trabalho, gerando

insatisfacdo e provocando tratamento legal completamente diferente, o qual leva em

consideracdo a desigualdade das partes. A interferéncia do Estado na vida

econdmica implicou, por sua vez, a limitacdo legal da liberdade de contratar e o

encolhimento da esfera de autonomia privada, passando a sofrer crescentes cortes,

sobre toda a liberdade de determinar o conteudo da relagdo contratual. (GOMES,
2009, p. 8).

Ainda para autor o direito contratual é alicercado em quatro principios principais, sendo
a autonomia de vontade, o consensualismo, a forca obrigatoria, e a boa-fé contratual. Nesta
ultima acrescentam-se ainda dois principios auxiliares, sendo o equilibrio econémico e a
funcdo social contratual, sendo chamados de principios classicos os trés primeiros. (GOMES,
2009).

Sob a Otica constitucional, sobre todos os principios do direito contratual, emana
também o principio da dignidade da pessoa humana, destinado a efetivar a promocao dos
valores existenciais, assim a atividade privada econdmica é protegida ndo como fim em si

mesmo, mas € instrumento destinado a realizagdo plena da pessoa humana, promovendo
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inclusdo social através da realidade normativa dos interesses coletivos. (TAPEDINO;
KONDER; BANDEIRA, 2021).

Temos, portanto a ideia de que nenhuma atitude tomada para a manutencéo dos demais
principios podera ultrapassar ou desrespeitar a dignidade da pessoa humana, e nesse sentido
deve existir proporcionalidade ao se sopesar 0S mesmos.

Assim o principio da proporcionalidade possui fungdo regulatéria no nosso sistema
juridico, e assim deve ser aplicado com relacdo a dignidade da pessoa humana, quando em
face de quaisquer outros principios, de natureza econémica ou ndao (GAGLIANO;
PAMPLONA, 2019).

No direito contratual, o principio da autonomia privada ou autonomia de vontade,
apesar da relativizacdo sofrida pelo direito contratual moderno, é fonte e principio de
relevante importancia no ambito contratual uma vez que ainda que o estado se propicie
manter o controle nas relagdes, ainda sim a vontade das partes deve ser demonstrada de forma
autdbnoma em um contrato de forma a manter a relevancia de suas escolhas no momento de
formular o negdcio juridico cujo objeto pretender alcancar.

Quando o principio da autonomia de vontade ndo estiver presente na relacdo contratual,
reputa-se por invalido ou ineficaz determinado ato, nesse sentido o agente na relagédo
obrigacional deve ser sempre capaz de praticar os atos da vida civil.

O principio pode ser entendido também como um aspecto da liberdade de contratar, este
por sua vez abrangendo os poderes de auto regéncia de interesses, manifesta-se sob trés
aspectos: a) Liberdade de contratar propriamente dita; b) Liberdade de estipular o contrato; c)
Liberdade de determinar o contetdo do contrato. (GOMES, 2009).

Também entendido como o principio da autonomia privada negocial € utilizado para a
autorregulamentacdo de interesses entre particulares, sendo que no estado liberal o contrato

converteu-se ao instrumento da autonomia de vontade. (LOBO, 2018).

Sobre a distin¢do conceitual dentre os termos, 0 autor assevera:

Apesar do esforco doutrindrio em demonstrar a exceléncia de cada denominagéo ou
de suas finalidades diferenciadas, ndo vemos razdes consistentes para tais distin¢ées,
que sdo resultantes de momentos histéricos ou de opgBes doutrinérias e ideoldgicas.
Com relacdo as duas denominagdes mais difundidas, a autonomia da vontade
exprime o predominio do individualismo e da soberania da vontade individual,
principalmente no século XIX e inicio do século XX (teoria da vontade, ou
subjetivista), enquanto a autonomia privada distancia-se da vontade interior e atribui
primazia a sua exteriorizacdo e a limitacdo posta pelo ordenamento juridico (teoria
da declaracdo, ou objetivista), por exigéncias de justica social. S&o momentos
datados: 0o ambiente da primeira é o Estado liberal; o da segunda, o Estado social.
(LOBO, 2018, p. 43).
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Quanto as distincGes, podemos dizer que sdo derivadas de momentos histéricos
diferentes, porém, podendo exprimir o mesmo sentido. A autonomia de vontade, utilizada
para se referir ao principio ainda no Estado liberal, em sua esséncia revela o dominio do
individualismo da época caracterizado pela teoria da vontade, ou subjetivo. A denominacédo
autonomia privada, por conseguinte remete a uma exteriorizacdo da vontade, onde esta sofre
também certa limitacdo do ordenamento juridico, neste segundo momento, as exigéncias
feitas pelo Estado sociais foram necessarias para a modificagdo da concepcdo do sentido do
principio.

O principio, ainda, indica distingdes no significado da liberdade de sua disposi¢do que
oferece as partes, sendo, a liberdade de contratar e a liberdade contratual, e no primeiro essa
liberdade seria a livre disposi¢éo das partes de escolherem se vdo contratar e por quais meios,
ja no segundo sentido, a liberdade contratual seria a possibilidade da parte de dispor de
determinada clausula contratual. (AZEVEDO, 2019).

Com relacdo as liberdades inerentes as partes, podemos dizer que a liberdade de
contratar ndo possui limitacdo, desde que ndo se opere por elementos ilicitos, é livre as partes
a escolha de como contrataram e por quais meio. Porém com relacdo a liberdade contratual,
esta pode ser entendida como a liberdade das partes dentro do instrumento firmado, e nesse
sentido, Alvaro Villaca assevera que ndo deve haver conflito de direitos dentro desta
modalidade de liberdade. (AZEVEDO, 2019).

Nas li¢bes de Caio Mario, a liberdade de contratar seria exercida em razdo do principio
da autonomia de vontade, sendo assim aquele que contrata age para a satisfacdo de suas
vontades e interesses. Como limitador da autonomia de vontade surge a funcdo social do
contrato a fim de contrapor a autonomia e o interesse social, fazendo este segundo prevalecer
ainda que seja necesséria a relativizacdo da propria liberdade contratual. (PEREIRA, 2020).

Nesta mesma conjuntura, autor ainda coloca o excesso de liberdade contratual como um
vildo muitas vezes da propria liberdade ao homem, ja que este obtendo tamanha liberdade,
ndo poderia discutir razoavelmente suas convencdes. Ainda o autor faz um paralelo com um
passaro preso em uma gaiola, que ao tomar liberdade facilmente seria alvo de um gaviao,
pronto a preda-lo, pouco durando sua liberdade. (AZEVEDO, 2019).

Temos, portanto 0 motivo de ser necessaria a razoabilidade dos principios nas
convencdes, a fim de manter o equilibrio contratual entre as partes.

Para Orlando Gomes, a liberdade de contratar sofre limitacbes em razdo da ordem

publica e dos bons costumes, ndo podendo ultrapassar estes dois preceitos. Carecendo de uma
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precisa definicdo, os dois preceitos poderdo ser ampliados ou restritos de acordo com 0s
pensamentos dominantes de cada ordenamento juridico, em paises e épocas diferentes,
formados por ideias ideolodgicas, politicas, filoséficas, morais e religiosas, condicionando-se a
organizacdo politica e a infraestrutura ideologica. (GOMES, 2009).

Ainda segundo o autor, 0s contratos que tem por tendéncia a contrariedade a ordem
publica e aos bons costumes, seriam nulos. Assim temos o principio de que toda declaracdo
de vontade produz os efeitos almejados, desde que sua causa néo seja ilicita. (GOMES, 2009).

Sob a Otica da obrigatoriedade contratual, vislumbra-se o principio em que o contrato
assume a forme de lei entre as partes, formando-se uma forca obrigatdria contratual que
deve ser observada para a manutencgéo das estipulages criadas pelas partes.

Assim sendo o contrato possui forca obrigatoria dentre aqueles que dele participam,
nascendo, desta forca obrigacional, o termo pacta sunt servanda do qual extraimos a ideia de
que os pactos devem ser observados.

O contrato, portanto assume a forma de lei entre as partes, e estas devem ficar adstritas
as clausulas do pacto. (AZEVEDO, 2019).

Na visdo de Orlando Gomes, suas clausulas devem ser observadas como preceitos legais
imperativos, obrigando as partes sejam quais forem as circunstancias em que deva ser
cumprido. Assim sendo, uma vez estipulado de forma valida no contetdo, definindo direitos e
obrigagdes a cada uma das partes, as respectivas clausulas assumem as partes a forca
obrigatdria contratual. (GOMES, 2009).

E, portanto intangivel, significando irretratavel quanto ao acordo das vontades. Segundo
0 autor, nenhuma consideracdo de equidade justifica a revogacdo unilateral do contrato ou a
modificacdo de sua substancia, reverberada nas clausulas, que somente se modificam
mediante novo encontro de vontades. Cria-se, assim um vinculo inalcancavel do ponto de
vista modificativo unilateral. Ainda o autor coloca o principio como sendo pedra angular na
seguranca juridica econdmica. (GOMES, 2009).

O Direito Romano ja anunciava a ideia da forca obrigatdria contratual, trazendo caréater
absoluto e irrefragavel, fundando a norma no individualismo. O Cédigo romanista Decenviral
proclamava a rigidez, tornando em direito aquilo que a lingua exprimisse. (PEREIRA, 2020).

Portanto, no entendimento romano, nao seria licito as partes o arrependimento pelo que
fora contratado, ndo sendo possivel sua revogacao, sendo por consentimento de todas as partes
envolvidas. O principio traduz, na sua esséncia, a irreversibilidade da palavra empenhada,
assim sendo, uma vez valido o contrato, adquire plena eficacia, impondo-se a cada um dos

participes da relagé@o, e ndo possuindo mais estes a possibilidade de se verem livres de suas
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consequéncias, sendo pelo consentimento do outro. (PEREIRA, 2020).

Caio Mario ainda nos esclarece quanto ao fundamento da obrigatoriedade contratual.
Nesse sentido a escola jusnaturalista fundamenta o principio no préprio pacto social. Na visao
utilitarista, seria suporte da forca obrigatoria a conveniéncia de cada um, respeitando 0s
interesses alheios e resguardando seus proprios interesses. A Escola Positivista, quase que por
abstracdo a problemaética, sustenta que o contrato obriga porque assim a lei dispGe. Messineo
fundamenta a obrigatoriedade como consequéncia da liberdade de contratar. Ruggiero e
Maroi por sua vez trazem que o fundamento seria a regra da unidade da vontade contratual.
(PEREIRA, 2020).

O principio ainda traduz a cogéncia natural que deve emanar dos Instrumentos
contratuais, com o fim de conferir utilidade econémica e social. Podemos concluir que de
nada valeria o contrato sem a forca obrigatéria. (GAGLIANO; PAMPLONA, 2019).

Sem o reconhecimento desta forca obrigatoria, a palavra dos homens sofreria caréncia
da forca juridica, trazendo prejuizo a forga das relagdes negociais e juridicas. (GAGLIANO;
PAMPLONA, 2019).

Uma vez obrigadas as partes pela formacdo do instrumento contratual, o ndo
cumprimento enseja ao prejudicado a execucdo forcada pelo Poder Judiciario, ou ainda a
restituicdo, pela parte devedora da prestacdo, em perdas e danos. Assim o Estado assegura a
forca obrigatdria, ainda que as clausulas pactuadas ndo tenham sido por ele editadas. (LOBO,
2018).

Derivam do principio dois efeitos pretendidos pelos contratantes, sendo a estabilidade
e a previsibilidade de que o pacto sera cumprido. A estabilidade é garantida na medida em que
o que foi estipulado serad cumprido, sem a dependéncia de modificagcdes externas para isso. J&
a previsibilidade decorre da ideia de que o contrato projeta-se no futuro, assim as clausulas
devem regular as atitudes e condutas futuras das partes, presumindo-se que permaneceriam
previsiveis. (LOBO, 2018).

Enquanto permeado sob as ideias liberais e individualistas do século XIX, onde existia
um entendimento de igualdade formal e geral entre as partes, a vontade incutida no
instrumento contratual assumia forma de lei imutavel. Entretanto a imutabilidade contratual
revelou-se como um nefasto instrumento de opressdo econémica dos mais poderosos em
detrimento dos economicamente débeis. (GAGLIANO; PAMPLONA, 2019).

Voltamos, portanto na ideia de interferéncia do instrumento contratual nas atividades
econdmicas e negociais, sendo certo que a relativizagdo dos principios contratuais, bem como

sua proporcionalidade na aplicacdo, poderia proporcionar o equilibrio contratual, uma vez que
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estes principios levados com extrema observancia poderiam facilmente acarretar em prejuizo
aos mais fracos economicamente e juridicamente. Portanto buscou-se pela relativizagcdo do
principio na medida em que outros valores passaram a afastar sua equiparacdo com o sentido
da forca obrigatdria no sentido adotado pelos liberalistas. Apesar de sua relativizacdo, a forca
obrigatoria que deriva do contrato é de relevante interesse juridico vez que garante a
seguranga dos negdcios juridicos, garantindo também confianga e preservando a funcéo social
do contrato. (TAPEDINO; KONDER; BANDEIRA, 2020).

Uma vez avangados os preceitos do instituto da obrigatoriedade contratual, temos que o
contrato vincula as partes ao seu cumprimento tornando-se intangivel, o que significa que ndo
é suscetivel de modificacdo por ato unilateral, sendo necesséria a vontade bilateral para a
modificacdo de seu conteudo. A intangibilidade que deriva do contrato é pressuposto do papel
social e politico do contrato no contexto liberal, em observancia a previsibilidade normativa
que se extrai do contrato e seguranca das relacGes juridicas. Dado principio permite que o
contrato fique imune as interferéncias externas,  tendo as partes certeza de que o conteido
contratual serd respeitado, e que os efeitos da celebracdo permaneceram na sua execucao.
(TAPEDINO; KONDER; BANDEIRA, 2020).

Todavia o conceito contemporaneo atribuido ao contrato pela ordem constitucional
permeia seu contetdo de outros preceitos tdo importantes quanto a estabilidade negocial, em
vista disso, o efetivo equilibrio entre todo o conteddo dos principios contratuais pode
ocasionar a modificacdo ou reconstrucdo de seus termos, na medida em que o intérprete, na
atividade hermenéutica, compatibilizando-o com a principiologia que rege o direito
contratual, condicionando o exercicio da autonomia contratual. (TAPEDINO; KONDER;
BANDEIRA, 2020).

Por conseguinte, a relativizagdo da intangibilidade contratual proporcionard muitas
vezes a reconstrucdo ou modificacdo no contetdo contratual, tornando possivel sua revisdo,
rescisdo ou sua resolugdo, motivada por lesdo ou pela onerosidade excessiva a uma das partes,
ou até a exclusdo de clausulas abusivas em respeito ao principio da razoabilidade e do
equilibrio contratual. Destarte o contrato podera ser reanalisado através da atividade
hermenéutica, desta forma a intervencédo legislativa e o dirigismo contratual, contrapostos a
norma derivada da autorregulamentacdo das partes no contrato, proporcionardo a analise da
necessidade de sua relativizagdo. (TAPEDINO; KONDER; BANDEIRA, 2020).

Importante é analisarmos sob a ética dos principios que orientam o direito contratual o
da boa-fé objetiva o qual permite ao contrato a manutencdo da confianca e da seguranca

juridica, devendo ser observado sempre para a devida formacéo e execugdo dos instrumentos
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contratuais.

No direito romano arcaico, antes que surgisse a boa-fé — sob o termo bona fides —
existia apenas a chamada fides, nomenclatura advinda da deusa fides, e na conjuntura
significava a qualidade de uma pessoa confiavel, desse modo, a transgressao a fides tornaria o
que era bom e probo, em mau e improbo, assim caso alguém ndo possuisse certo nivel socio
juridico, a auséncia da fides torné-lo-ia incapaz de praticar negécios juridicos (DONNINI,
2016).

No ambito do direito contratual a boa-fé sera entendida mediante a interpretacdo do
contetdo contratual, temos, portanto a ideia de que a intencdo das partes na manifestacdo de
vontade deve prevalecer sobre o sentido literal empregado no conteddo do contrato. Este
entendimento € dadiva do direito moderno que passou a ndo mais adotar o conteudo
contratual em seu sentido literal, como na era do direito romano. (GOMES, 2009).

O entendimento da responsabilidade que possuem o0s contratantes no &mbito da boa-fé
pelo sentido atual é o da boa-fé objetiva, devendo ser demonstrada, obrigatdria, tida como
norma de conduta imperativa para a perfeita manutencdo do equilibrio contratual.

A boa-fé é sinbnimo daquilo que é bom, probo, e assemelha-se ao que é conhecido no
direito Alemao por lealdade no tocante ao que € bom, e confianca ao que se tem por fé, assim
boa-fé seria a lealdade e confianca inserta em determinado negdcio juridico. Sob o aspecto do
direito Canbnico a boa-fé significava o oposto do que se intenderia por mal (GAGLIANO;
PAMPLONA, 2019).

A Boa-fé é dividida em dois entendimentos sendo a boa-fé subjetiva, aquela incutida na
vontade do contratante e guardada nas acGes das partes no negécio, seria o estado psicologico
do agente que age em razdo de algo, ja a boa-fé objetiva é aquela que possui natura de
principio juridico, sendo regra de comportamento a ser observada no direito contratual, de
fundo ético, e exigibilidade juridica (GAGLIANO; PAMPLONA, 2019).

A boa-fé objetiva é elencada em nosso Cadigo Civil de 2002 pelo artigo 422, sendo
verdadeira clausula geral de observancia obrigatéria a ser guardada por todo o ordenamento
juridico, veiculadora de conceito juridico indeterminado, devendo ser inclusive observada em
extensdo no direito contratual as fases pré e pos-contratual como verdadeira responsabilidade
das partes, criando deveres positivos anexos ao dever principal de colaboracdo para se
alcancar o resultado util previsto no momento de concluséo do negocio (PEREIRA, 2020).

A doutrina destaca ainda trés funcOes a boa-fé objetiva, sendo: (i) a funcédo
interpretativa; (ii) a funcdo supletiva criadora de direitos anexos; (iii) a fungéo corretiva

restritiva do exercicio abusivo de direitos.
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No primeiro caso Orlando Gomes coloca a funcdo interpretativa como composta por
duas fases, onde a primeira teria por fim a busca pela real intencdo ou sentido comum
atribuido pelas partes na relacdo contratual, entretanto, frequentemente esbarramos em
lacunas nas declaracGes contratuais, entrando em cena a segunda fase da interpretacéo,
eliminando as falhas de declaracdo negocial por meio de critérios objetivos, sendo que a
propria boa-fé e 0s usos interpretativos seriam composicoes destes critérios (GOMES, 2009).

No que tange a interpretacdo da boa-fé Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona,
celebres magistrados, delineiam: “Na mesma linha, a boa-fé serve ainda como suporte de
colmatag@o para orientar o magistrado em caso de integracdo de lacunas.” (GAGLIANO;
PAMPLONA, 2019).

Pela funcdo supletiva criadora de deveres anexos podemos entender que além dos
deveres principais que compdem o nucleo da relacdo contratual, existem deveres incidentais
que devem ser cumpridos cuja finalidade é resguardar a perfeita execucdo das obrigacdes,
bem como garantir a satisfacdo proposta no inicio da relagdo negocial de interesses
envolvidos no contrato. Assim podemos entender que apesar de o artigo 422 do Cadigo Civil
declarar que a boa-fé deve ser mantida e observada na fase de conclusdo e execucdo no
contrato, é subentendido que a boa-fé cria deveres pré-contratuais e pos-contratuais (GOMES,
2009).

Na udltima funcdo da boa-fé no direito contratual podemos entender como sendo a
funcdo corretiva, com o fim de coibir clausulas abusivas e praticas contratuais desleais,
portanto, visa-se a eliminacdo do exercicio abusivo dos direitos subjetivos. O artigo 187 do
Cadigo Civil de 2002 é um exemplo de controle de abusividade trazido pela boa-fé objetiva.

Um grande avan¢o no campo dos estudos juridicos fora a ideia de que o simples
consentimento seria o suficiente para a formacdo do contrato, na contramdo das ideias das
codificacBes antigas como o formalismo e do simbolismo, onde os tratos deveriam possuir
certa obediéncia a determinada formag&o ritualistica para a formagao do contrato (GOMES,
2009).

Hodiernamente o principio do consensualismo modificou a ideia de que todos 0s
contratos devam possuir o formalismo na celebracdo, ndo passando a exigir forma especial no
campo de certos contratos, sendo que alguns ainda possuem sua validade condicionada ha
determinada solenidade exigida por lei ou ao cumprimento de certa exigéncia, séo eles o
contrato solene e o contrato real (GOMES, 2009).

O direito romano exigia certa materialidade na formagédo contratual, portanto mais

rigido, sendo quatro as modalidades de contrato, a venda, a locacdo, 0 mandato e a sociedade,
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portanto era adotado um rigido formalismo. As imposi¢des necessarias para a manutencgdo de
uma ascensdo no comercio levaram a superagdo do rigido formalismo, ensejando no
alargamento da atuacdo de ideias consensualistas, amenizando o rigor formalista exigido
pelos jurisconsultos das épocas pré-classicas no tocante aos contratos, amenizando-se de tal
ponto, que 0 romano esteve perto da aceitagdo completa do consensualismo, quase a ponto de
se libertar por completo do formalismo e declarar que o contrato se formava solo consenso —
ou somente pelo consentimento — e € a este momento que a doutrina aponta ser como uma
definicdo de formacéo de contrato proximo da ideia moderna. (PEREIRA, 2020).

Na idade média houve uma longa e profunda transformacdo no direito do contrato de
modo que as formalidades antes ali entendidas como necessarias ao contrato por observacdo
do direito Romano passaram a sofrer a seguinte modificacéo, perante os escribas que rediziam
o0s tratos e convencdes os interessados solicitavam que fosse declarado o cumprimento de
todos os rituais, ainda que de fato ndo concretizados, este costume virou praxe o que deu o
entendimento de que a declaragdo do fato seria mais importante que o proprio fato, assim
ainda que ndo houvesse a dispensa das formalidades de forma expressa, a sua exigéncia sofreu
um forte enfraquecimento, visto que a declaracdo de seu cumprimento se tornara mais
importante do que o seu cumprimento de fato (PEREIRA, 2020).

Ainda os canonistas de uma maneira mais espiritualizada voltada para o cristianismo ao
interpretarem as normas do Direito Romano entenderam que, no tocante ao contrato, 0 Seu
descumprimento sinalizaria a quebra do compromisso, portanto aos jurisconsultos canonistas
o valor da palavra prevalecia, o proprio consentimento. As duas correntes de pensamento — a
corrente de pensamento da idade média, e a corrente de pensamento do direito canénico —
proporcionaram a afirmacdo ao principio consensualistas. No direito moderno o contrato
nasce do consenso puro daqueles que figuram como partes interessadas, sendo a vontade
entidade geradora, permanecendo ainda sob a égide da solenidade os contratos reais e formais,
cuja celebracdo dependeria da tradicdo da coisa e a observagdo de certas formalidades
(PEREIRA, 2020).
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3 DA CLAUSULA REBUS SIC STANTIBUS

Inicialmente o principio da autonomia de vontade das partes incutido no direito
contratual consubstanciado na liberdade de contratar, como visto anteriormente, é a forga
motora e da significado as formagdes contratuais ja que inicialmente é a vontade das partes
propriamente dita que revela a dire¢do a ser tomada pelos contratantes no cumprimento do
disposto em clausulas entre eles estipuladas, e no mundo juridico, é o que cria as obrigacoes
oriundas do acordo, nesse sentido as leis e normas juridicas passam a adotar carater
subsidiario, se configurando apenas na omissdo das clausulas caso exista, ou no caso de
flagrante violacdo de norma juridica.

Munido deste objetivo de fazer valer a manifestacdo de vontade das partes atraves de
um instrumento contratual, nasce a forca obrigatéria dos contratos que ndo sé obriga as
partes a observarem o que fora acordado, mas também propicia a transformacédo desta ficcdo
contratual em realidade fatica, sob pena de incorrer, aquele que ndo observou ou deixou de
fazer algo, em fato ilicito que viola as normas criadas pelas partes, nasce assim o0 pacta sunt
servanda tema ja debatido no presente trabalho, porém essencial para o entendimento da
formacdo da teoria da clausula rebus sic stantibus.

Nos ensinamentos do doutrinador Orlando Gomes, hodiernamente o principio do
consensualismo ou do consentimento das partes, em que basta a vontade dos contratantes em
fazer valer as normas por eles estipuladas para que se tornem obrigacGes inerentes aos
mesmos, vigora no direito contratual (GOMES, 2009). Este principio estd intimamente
conectado a teoria da clausula rebus sic stantibus, vez que esta se apresenta como excecao a
todos os principios anteriores a luz do neoliberalismo, relativizando, portanto, em carater
excepcional o principio da forca obrigatdria contratual desde que ocorra fato superveniente
que modifique a realidade fatica da relacdo de tal forma que, se fosse revelado anteriormente,
modificaria a substancia do consentimento de uma das partes.

Importante é abordar o instituto em capitulo préprio, tanto pela sua dimensdo e
aplicabilidade no ambito juridico, quanto por sua importancia e relevancia no presente
trabalho, afinal, € por meio da clausula e de seu histérico que buscaremos as suas
caracteristicas e elementos que possibilitaram a analise de sua aplicabilidade nos tempos
atuais, mais especificamente no ambito do direito contratual locaticio, ramo do direito

imobiliario.
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3.1 Abordagem historica

Talvez uma das primeiras mencGes a teoria, ou a algo que seja proximo da ideia de
modificacdo das circunstancias de forma imprevisivel do estado de fato de uma relagdo na
execucdo de um negaocio juridico, seja 0 que chamamos de Codigo de Hammurabi, grafado
em pedra ha 2.700 anos aproximadamente, onde previa que caso tempestade ou falta de agua
inviabilizassem a colheita ou crescimento do trigo dos agricultores antigos, estes ndo deveria
pagar o credor com trigo, e o contrato seria modificado de forma a ndo pagarem juros pelo
ndo pagamento. (GAGLIANO; PAMPLONA, 2019).

Ainda no século Il da atual era cristd, teria surgido a ideia de resolucdo contratual pela
Constituicdo de Diocleciano e Maximiliano, assim quando sobrevinha sobre uma das partes
excessiva desvantagem, aplicava-se o instituto. Era aplicado nas vendas de imdveis, quando o
vendedor fosse impelido a realizar a venda por valor menor que a metade de seu preco
praticado usualmente. (AZEVEDO, 2019).

Originada no direito Candnico, a teoria ganhou aplicabilidade através da clausula rebus
sic stantibus, segundo a qual o contrato sé seria exigivel se as condi¢cdes econdmicas no
tempo da execucdo fossem semelhantes as condicbes no momento da contratacdo.
(GAGLIANO; PAMPLONA, 2019).

Através de textos dos Canonistas traduzidos na idade média foi possivel a interpretacéo
e consequente aproveitamento da ideia de que nos contratos em as partes acordao a chamada
execucdo diferida poderia ocorrer a mudanga do ambiente externo entre o que existia no
momento da celebracdo, e 0 que se encontraria no momento da execucao da prestacdo. Nesse
sentido clausula fora utilizada nestes contratos que continham o chamado trato sucessivo, ou
de execucédo diferida ou continuada, contratos que se estendem no decorrer do tempo e que
sua execucdo ndo ocorre no mesmo momento da celebragédo, portanto pode ser que acontega
uma mudanca que transforme o ambiente da execucdo consideravelmente diferente do
ambiente que existia na execucdo. (PEREIRA, 2020).

A aplicacdo da clausula, no entanto perdeu forca com a chegada do liberalismo
econémico, com o enfraquecimento do estado nas relagdes contratuais e 0 crescente avango
nas teorias liberais, principalmente o consensualismo exacerbado, a liberdade das partes em
estipular as clausulas e a forga obrigacional trazida pela ideia do pacta sunt servanda serviram
de cal¢o para a denegacdo da clausula. Ocorre que a forte desigualdade de forcas entre os
contratantes, antes tida como uma igualdade presumida mostrou-se efetivamente danosa as

relagoes.
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O advento do século XIX, as revoluges, inglesa, francesa, econdmica e politica,
acompanhados dos ideais do individualismo, amalgamaram ao sistema juridico negocial
teorias novas concepcdes, tornando o pacto mais rigido, predominando a autonomia de
vontade e a irreversibilidade dos ajustes. A tendéncia fora adotada pelo Codigo Napole6nico e
as convencOes eram observadas como leis, preponderando o pacta sunt servanda, de modo
que as guerras napolednicas, a guerra franco-prussiana e o bloqueio Continental n&o
proporcionaram a utilizacdo da clausula em decorréncia de seus efeitos (BITTAR FILHO,
2011).

Entretanto a despeito da aplicacéo liberal, a atual teoria da imprevisdo voltou a galgar
fomento em sua forma com a lei emergencial francesa de 21 de maio de 1918, chamada de lei
Failliot, criada no @mbito dos contratos mercantis formados antes de 01 de agosto de 1914,
gue possuiam execucdo continuada e poderiam ser resolvidos em razdo do estado de guerra,
desde que houvesse prejuizo excedente demasiadamente maior do que poderia ser previsto 0
risco ao tempo da celebracdo do contrato. (GOMES, 2009).

O grande acontecimento que proclamou ao mundo a necessidade do sistema de
balanceamento contratual eivado da clausula fora a recessdo causada pela primeira grande
guerra, entretanto sua aplicacdo ndo foi isolada, antes mesmo da guerra, a teoria da
imprevisdo foi bem aproveitada em Messina em decorréncia dos incéndios causados pelos
terremotos em 1906 (BITTAR FILHO, 2011).

Assim a denominada teoria consiste no reconhecimento de que acontecimentos novos,
imprevisiveis as partes e ndo imputaveis a elas, desde que impactantes economicamente ou na
execucgdo dos contratos, admitiriam a resolugéo ou revisao, para que, no que for atingido pela
situacdo fatica, seja revisado ou resolvido o contrato, para ajustd-los as circunstancias
supervenientes. (GAGLIANO; PAMPLONA, 2019).

A lei de Failliot apesar de idealizada como marco na evolucdo juridica da forca
obrigatoria dos contratos por apresentar o elemento da imprevisao a este principio, ndo foi o
corolario do instituto, ja que os canonistas ja pensavam na imprevisdo como modificacdo da
situacdo fatica contratual através da clausula rebus sic stantibus.

Segundo Orlando Gomes, sua eficacia dependeria da alteracdo do estado de fato
existente no momento da criacdo do instrumento contratual. A clausula rebus sis stantibus é,
portanto uma abreviacdo do termo contractus qui habent tractum sucessivum et dependetiam
de futuro rebus sic stantibus intelliguntur. Outros elementos passaram a incorporar a estrutura
dos requisitos necessarios para a aplicagdo da clausula, antes utilizada de forma rudimentar,

passou-se, portanto a ndo considerar apenas a mudanca do estado de fato da formacdo da
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obrigagdo para a desconsideracdo, ainda que circunstancial, da forca obrigatdria contratual.
Foi acrescentada a necessidade de verificacdo da impossibilidade de previsibilidade da
mudanca do estado de fato para a modificacdo ou resolucédo do pacto pela autoridade judicial.
(GOMES, 2009).

Nas aplica¢bes do direito contemporaneo a clausula rebus sic stantibus, notoriamente
teoria da imprevisdo, passou a ser entendida como decorrente do fato de a alteracdo do teor
contratual desdobrar-se de circunstancias extraordinarias. Assim ainda que ocorresse encargo
excessivamente oneroso para uma parte ou outra, sendo este encargo previsivel a época da
formacdo contratual, ndo caberia a aplicacdo da imprevisdo, visto que o fato ndo apresenta
teor extraordinario.

Tendo em vista, portanto estes dois elementos - o acontecimento extraordinario e
imprevisivel - é necessario que este acontecimento acarrete uma excessiva carga de
onerosidade tendente a causar um possivel prejuizo que dificulte com que a parte cumpra com

sua parte no acordo, fato caracterizado pela onerosidade excessiva.

3.2 Aplicacédo nas relagdes contratuais

Direcionando a aplicacdo da imprevisdo sob o ponto de vista da execucdo do negdcio
contratual, podemos nos deparar com situagdes de extrema injustica, motivadas pela forga
incoercivel das circunstancias externas, uma vez que a forca obrigacional gerada pelo pacto
contratual ndo possibilitou a manutencao da razoabilidade, que acarreta em alguns casos no
enriquecimento extremo de uma parte em detrimento da onerosidade excessiva para a outra
parte. (PEREIRA, 2020).

Uma vez previsivel, existe margem de oscilacdo no contrato que tende ao ganho ou
perda as partes, podendo acarretar prejuizo ou lucro. O direito ndo interfere em tal vicissitude
desde que razoavelmente suportavel e toleravel pela livre concorréncia, ndo sendo admitido o
desequilibrio contratual nesse sentido, e nesses casos, é possivel a relativizacdo do principio
da forca obrigatéria contratual. (PEREIRA, 2020).

A Primeira Guerra Mundial, periodo que durou de 1914 ha 1918, € o principal exemplo
moderno da mudanca abrupta e imprevisivel no ambiente de um modo geral, fato que
acarretou extremo desequilibrio aos contratos cuja execugdo perdurou por longo prazo,
trazendo forte desproporgéo nas prestacdes de modo a beneficiar alguns contratantes em
detrimento de outros que foram apregoados ao prejuizo, uma vez que o ambiente de guerra

gerou forte repercussao nas economias a nivel mundial, o que afetou também a economia dos
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contratos firmados a época, causando forte prejuizo econdmico. (PEREIRA, 2020).

Na Franga a lei Failliot causou efeitos sobre os contratos de fornecimento de carvéo que
haviam sido concluidos antes da guerra e foram alcancados por ela. Na Inglaterra o abalo
economico foi combatido pela doutrina da “Frustation of Adventure”. Na Italia fora
reconstituida a ideia da clausula rebus sis stantibus. (PEREIRA, 2020).

Hodiernamente em nossa conjuntura passou-se a conhecer da clausula rebus sic
stantibus como teoria da imprevisdo, pairando a ideia de sua aplicacdo sob a dtica de que
sobrevinda sobre o contrato excessiva onerosidade, imprevisivel e extraordinaria a vontade
das partes, a aplicagdo no contrato deveria ser pela resiligéo.

Ainda, o contrato ndo deve servir como instrumento, sob o pretexto de um equilibrio
meramente formal, as prestacGes de um contratante em favor do outro Ihe acarrete um lucro
exagerado em detrimento do outro (NEGREIROS, 2002, Pag. 156 apud, HORA NETO,
2011).

Assim sendo, podemos observar que alguns requisitos, necessariamente fazem-se
importantes para a completa e perfeita utilizacdo da teoria da imprevisdo. O artigo 478 do
Cadigo Civil de 2002 (LGL/2002/400) nos traz completamente os requisitos necessarios na
aplicacdo da teoria, vejamos:

Art. 478. Nos contratos de execucdo continuada ou diferida, se a prestacdo de uma
das partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem para a outra,
em virtude de acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis, poderd o devedor

pedir a resolugdo do contrato. Os efeitos da sentenca que a decretar retroagirdo a
data da citacdo (BRASIL, 2002).

O artigo nos traz logo nas primeiras linhas qual o primeiro requisito para a devida
aplicacdo da imprevisdo, nos termos do atual Codigo Civil, sendo a execugéo continuada ou
execucdo diferida do contrato, uma vez ajustado o termo do contrato a execucdo de seus
efeitos ndo é instantanea e ndo se extinguira com a contratacdo, mas pelo contrario, sua
execucao se prolongara por certo periodo de tempo definido pelas partes, ou indefinido como
ocorre nos contratos de locacgdo por prazo indefinido. A doutrina ainda conceitua a execucgéo
desses contratos como atos reiterados que devem ser cumpridos em determinado periodo de
tempo, de forma sucessiva ou intercalada, mas continuada, ou também como ocorre nos
contratos de execucao diferida, que deveram ser executados em um sé ato, porém este devera
ocorrer no futuro e ndo no momento de sua celebracéo.

Seguindo o que nos traz o artigo 478, deve existir uma onerosidade excessiva na
prestacdo de uma das partes, ndo bastando que tenha ocorrido um evento que seja apenas

gravoso na relacdo contratual, ou seja, ndo basta que na relagdo contratual a prestacao tenha se
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tornado mais onerosa, mas exige-se que esta onerosidade seja excessiva a um contratante em
detrimento do outro, o cddigo, porém ndo define 0 quantum de onerosidade seria excessivo,
presume-se, portanto que a magnitude seja tamanha na relacdo contratual que impossibilite
relativamente ou dificulte de forma extrema a prestacdo pela parte devedora, provocando
assim extrema vantagem para a parte credora (LEAES, 2011).

A cléusula deve sobrevir em situagfes em que ocorram acontecimentos extraordinarios
e imprevisiveis, esses acontecimentos devem influenciar e sobrevir a relagdo contratual de
forma a modificar a realidade fatica do negdcio em sua execucdo vez que em sua formacdo a
realidade fatica era outra. O fato de o acontecimento ser extraordinario significa que ndo esta
sujeita as partes, ndo foi provocado por nenhuma das partes, ou delas ndo sofreu influencia,
por outro lado, a imprevisibilidade do acontecimento se da, pois este ndo seria previsivel,
inteligivel ou sabido a nenhum dos contratantes na época do acordo matuo, ou seja, ndo era
possivel que as partes soubessem que o fato ocorreria quando da contratacdo, portanto, a
modificacdo de certo indice de correcdo acertado no contrato para atualizacdo de valores, por
exemplo, ndo é encarada como um fato imprevisivel uma vez que estes indices estdo sempre a
mudar de acordo com o comportamento do mercado financeiro, da mesma forma a inflacdo
ndo poderia ser encarada como um fato imprevisivel vez que € esperada que esta se
modificasse também levada a influencia do mercado financeiro.

Além dos relatados requisitos, ainda existe um ltimo requisito exigido para a aplicacdo
da imprevisdo em nosso ordenamento, seria a vantagem extrema levada a uma das partes pelo
fato superveniente e imprevisivel, assim, ndo bastaria que uma das partes fosse prejudicada de
forma onerosamente excessiva para que a revisao fosse aplicada no caso concreto a despeito
do rigor contratual, antes, teria que se verificar se uma das partes saiu em extrema vantagem

em detrimento da outra parte.
3.3 Principios conexos

Intimamente ligado a imprevisdo e suas aplicacdes, € muito importante que estudemos a
funcdo social no direito contratual vez que com este principio a teoria e suas aplicacfes
ganham nova roupagem, pois se passa a associar a imprevisao, ainda que de forma implicita, a
manutencdo de direitos socialmente importantes e relevantes na protecdo dos mais vulneraveis
na relagdo contratual.

A funcéo social contratual deriva do vinculo entre a protegdo dos interesses privados e

0 atendimento a interesses sociais que se coadunam no ambito da atividade econémica
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(TAPEDINO; KONDER; BANDEIRA, 2021).

Nos ensinamentos de Alvaro Villaga, pela funcio social é permitido ao contrato tornar-
se meio de entendimento e negociacdo entre os homens (AZEVEDO, 2019), nesse sentido é
livre ao homem manifestar-se de forma a satisfazer seus interesses na relacdo contratual,
entretanto deve respeitar os limites sadios de seus efeitos.

Os Estados modernos passaram a lancar sobre a Teoria Contratual o espirito de
fraternidade entre os homens, que conferindo normas cogentes nos sistemas juridicos interfere
nas negociacdes privadas para a manutencdo da finalidade do contrato evitando lesdes
(AZEVEDO. 2019).

Adotando uma postura mais intervencionista perante o ambiente econémico na
manutencdo dos contratos, o Estado deixa de lado o papel de mero espectador, trazendo aos
contratos contornos especificos no que tange a sua funcdo social (GAGLIANO;
PAMPLONA, 2019).

A funcdo social se faz presente por meio de clausulas gerais em nosso Cdédigo Civil
através do art. 421 que traz a seguinte redacdo: "A liberdade de contratar serd exercida nos
limites da funcédo social do contrato.” Em vista disso Coelho leciona, no sentido contrario ao
que era apregoada a funcdo social até a metade do século XX. Assim a lei passou a ndo mais
adotar a ideia de que a fun¢do social serviria como consolida¢éo da civilizagdo ou a afirmacéo
da individualidade, mas, de acordo com a redacdo trazida pela codificagdo atual, serve de
limitacdo da liberdade de contratar, no sentido de invalidar os contratos que ndo a cumprem,
sendo considerado nulo o contrato que ndo cumprir sua funcédo social vez que contraria ordem
publica (COELHO, 2020).

Ainda, em paralelo ao principio da relatividade contratual, o autor esclarece que a
funcdo social contratual serviria como uma protecdo a quaisquer interesses de ordem publica,
direitos coletivos e difusos, ndo permitindo que o contetido contratual afete de forma negativa
estes direitos, uma vez que 0s contratantes particulares deles ndo podem dispor (COELHO,
2020).

O Estado tornou-se presente para a manutengdo dos demais principios em equilibrio
reciproco, fazendo-se presente nas relagcdes privadas para evitar a lesdo, assim a funcdo €
social é uma espécie de termbmetro para apontar a violagdo dos efeitos do contrato, € como
fosse uma de largada que ndo pode ser queimada antes do sinal de largada, assim é a fungéo
social contratual, que uma vez esquecida, remediada, negligenciada, desequilibrara a balanca
dos principios.

A funcéo social contratual deve ser encarada como fendmeno que vai além de simples
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pardmetros interpretativos, sendo que traduzem, antes de tudo, normas juridicas de contetdo
indeterminado e natureza cogente, que devem ser observadas pelas partes (GAGLIANO;
PAMPLONA, 2019). Podemos entdo sintetizar que a funcdo social, apesar de implicita nas
relacGes contratuais, deve ser respeitada no teor contratual de forma cogente, sob o risco de
ndo atendendo a amplitude do principio, ser considerada sua nulidade.

O avango da sociedade em certo momento passou a exigir entendimento doutrinario
diferente para o principio da funcéo social, colocando a propriedade como ponto de partida
deste principio, exigindo das partes que contratam um tratamento reciprocamente idéneo, em
respeito a ética e boa-fé contratual, e nessa perspectiva a relacdo contratual deve abarcar 0s
deveres juridicos gerais de natureza patrimonial de dar, fazer, e ndo fazer, bem como 0s
deveres anexos e colaterais que advém do esforco socializante (GAGLIANO; PAMPLONA,
2019).

A funcdo social do contrato esta prevista no Codigo Civil de 2002 no artigo 421, e
evidentemente é matéria de ordem publica e visa atingir objetivos individuais, mas também
sociais. Para Orlando Gomes a modificacdo crucial do principio se deus apds a segunda
guerra mundial, passando o contrato a exercer nova funcéo significativa a evolucao, antes da
evolucdo do capitalismo, o contrato era limitado em transferir a propriedade, ndo criando
riquezas, o que foi modificado a evolugdo capitalista, passando o contrato a produzir riqueza
(GOMES, 2009).

Com relacédo a delimitacdo do contetido do principio da fungédo social do contrato, duas
correntes tratam de delinear estes caminhos, sendo que a primeira busca no artigo 421 do
Caodigo Civil uma alcada de protecdo aos interesses externos das partes contratantes, fala-se
em “interesses institucionais”, interesses de determinado grupo social, diferentemente dos
interesses individuais, como exemplo a defesa ao meio ambiente, a propriedade, falariamos
portanto na lesdo a direitos institucionais, externos ao contrato. Uma segunda corrente busca
elucidar ao menos trés situagdes em que a violacdo ao principio da funcdo social deveria
resultar na ineficacia superveniente do contrato. No primeiro caso, a ofensa a interesses
coletivos, também a lesdo a dignidade da pessoa humana, e ainda a impossibilidade de obter-
se o fim dltimo visado pelo contrato (GOMES, 2009).

Por sua vez o principio equilibrio econdmico, presente em nosso ordenamento juridico
pelo Caédigo Civil no artigo 157, no direito contratual é fundamento dos institutos da leséo e
da reviséo ou resolucdo do contrato por excessiva onerosidade superveniente, exercendo papel

de limite a rigidez do principio da forca obrigatéria contratual (GOMES, 2009).
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4 A PANDEMIA CAUSADA PELO COVID-19 E SUAS CONSEQUENCIAS NAS
RELACOES CONTRATUAIS ENTRE PARTICULARES.

A pandemia vivenciada hodiernamente pelas variacbes do virus SARS-CoV-2,
conhecida perante a comunidade académica como covid-19, teve origem e fora identificada
em principio na cidade de Wuhan, China, ao final do ano de 2019. A falta de controle da
propagacao do virus munido a falta de politicas publicas que ndo foram adotadas a tempo pelo
governo Chinés trouxeram grande preocupacdo a toda comunidade cientifica mundial. Com o
avanco da pandemia em todo o mundo, inimeras relacdes em toda a estrutura social do globo
sofreram extremas modificacGes em todas as esferas sociais, e no mundo juridico ndo seria
diferente uma vez que este deriva das relacfes sociais entre as pessoas.

As politicas de controle do virus perante o mundo trouxeram enumeras situacdes
vivenciadas no mundo juridico, muitas delas caracterizadas pela mitigacdo de direitos sociais
basicos como o direito de ir e vir positivado em nossa Constituicdo Federal Brasileira no
inciso XV do artigo 5°, o direito a reunido pacifica previsto no inciso XVI do mesmo artigo e
diploma legal, bem como houveram mitigacdo a direitos previstos no inciso Il do mesmo
artigo e diploma legal, sendo certo que diversos decretos municipais e estaduais ofereceram
certas coercdes e mitigacfes — necessarias — a contencdo da pandemia, que entretanto
afrontam a Constituicdo. (BRASIL. 1988).

4.1 Da revisdo contratual em razdo do desequilibrio

O contrato sera suscetivel de revisdo na medida em que se torna desequilibrado, fato

causado pela excessiva onerosidade superveniente da imprevisio, assim Alvaro Villaca aduz:

Cabe, no caso de desequilibrio contratual, causado por onerosidade excessiva, uma
revisdo nos termos do contrato, que implica a atualizacdo dos valores nele
consignados, para que nao restem as partes contratantes fora da realidade de seu

querer inicial, totalmente alterado pela situagdo posterior (AZEVEDO, 2019, p.
56).

Notadamente no Brasil a revisdo contratual é tomada como uma excegdo. A Justica
patria ndo é inclinada a autorizar modificagdes no ambito dos contratos apds sua celebracao.
Era rigida a oposicédo a clausula a tal ponto de ndo ser expressamente inserida no texto legal
do Cadigo Civil de 1916, e antes de sua positivacdo desenvolveu-se pela via jurisprudencial e
doutrinéria, evidentemente pela forca do pacta sunt servanda, oposta fielmente da ideia de
modificagéo do contrato (FERREIRA, 2014).
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A revisdo contratual poderad ocorrer por forga expressa da lei ou por meio de decisao
judicial, temos, portanto a ideia de que a revisao judicial ou legal servira de limite para a forca
obrigatdria do contrato por importar como fator externo de ajustamento e reequilibrio, sendo
gue no segundo caso a revisdo sera objeto judicial sempre que houver dificuldade de se chegar
a um consenso entre as partes (LOBO, 2018).

A resciséo contratual foi abrangida pelos contratos consumeristas passando a incorporar
a natureza do direito consumidor. Esta regra € prevista no artigo 6°, inciso V, o qual € direito
basico do consumidor a modificacdo das clausulas contratuais que estabelecam prestacdes
desproporcionais, ou desequilibrio por fato superveniente que venha a acometer o contrato,
tendentes a causar excessiva onerosidade ao consumidor. Neste caso a primeira modalidade
de revisdo se tem na declaracdo de vontade, fato que torna o contrato desequilibrado em sua
criagdo, no segundo caso a revisdao advém de fato superveniente lancado a sorte dos
contratantes (LOBO, 2018).

Na ceara do Cddigo Civil de 2002, que é o foco do presente trabalho, a implementacéo
da teoria da imprevisdo foi um marco, debrucando-se sobre o tema a revisao contratual nos
artigos 317, 478, 479 e 480, onde foi expressa a mencdo a resolucdo por onerosidade
excessiva por fato superveniente. Também foram langados na mesma antemé&o os defeitos
negociais advindos do estado de perigo e da lesdo, também fundamentados na teoria da
onerosidade excessiva (FERREIRA, 2014).

Ante ao fato superveniente que vier a tornar excessiva determinada prestacdo, a parte
que restou prejudicada solicitard a revisdo do contrato por pleito judicial, sendo cabivel a
outra parte a resolucdo judicial do contrato, causando sua extin¢gdo por motivos alheios as
partes e aos seus atos, uma vez que decorreu de fato superveniente, ou seja, fora do alcance e
interferéncia das partes, assim nao sendo possivel a revisao do contrato — modificacdo de suas
clausulas tendente a torna-lo mais equilibrado — o cabivel seria sua resolucdo pelo proprio juiz
da causa (AZEVEDO, 2019).

O juiz, portanto passa a possuir poder para revisar 0 pacto contratual par a manutencao
do perfeito equilibrio das relagcbes negocias, cabendo em cada caso concreto a aplicacdo que
melhor couber ao fato que tornou a relacdo desequilibrada, sendo que os instrumentos de
intervencdo poderdo decorrer em nulidade total, parcial, reducdo dos encargos e prestacdes,
conservacdo do contrato, interpretagdo do contrato nos moldes dos principios inerentes e
fundamentais (LOBO, 2018).

No contrato comum regido pelo Codigo Civil, o qual é objeto do presente trabalho,

pode ocorrer a previsdo expressa da revisdo em razdo de situacdes externa ao que fora
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acordado em contrato. No caso do contrato de locagdo esta revisdo podera ser tanto em favor
do locador como do locatério para a revisdo do aluguel, em virtude do artigo 19 da Lei n°
8.245/91, quando a locacdo tiver ultrapassado o0 prazo de trés anos para adequacao aos valores
praticados pelo mercado. Esta revisdo pode estar assentada na regra geral de vedagdo ao
enriquecimento sem causa, previsto no artigo 884 do Codigo Civil (LOBO, 2018).

Apesar da previsdo no contrato de locacdo, o atual Codigo Civil é rigoroso quanto a
revisao contratual, uma vez que se presa pela manutencdo do sinalagma contratual, portanto
adotou-se a teoria da imprevisdo, ou teoria da onerosidade excessiva superveniente. Convém
levantarmos que a palavra “imprevisdo” ndo ¢ unissona em seu significado, e pode ser
associada a impossibilidade absoluta ou parcial de previsdo dos fatos determinantes da
alteracdo das condicBes contemporaneas a formacdo de determinado negdcio juridico.
(FERREIRA, 2014).

E de suma importancia salientar que o fato que decorreu da excessiva onerosidade néo
podera ser algo inerente ao risco do negdcio, o qual o contratante se prop0s a correr, ainda que
levado a alea do negocio, em relacdo a atitude diligente a qual o contratante deveria ter
observado. Devemos também distinguir a imprevisdo do instituto da lesdo e do estado de

perigo, uma vez que os requisitos e pressupostos sao distintos (FERREIRA, 2014).
4.2 Do dirigismo contratual

A historia nos mostra que o contrato sofreu inimeras modificacdes em sua
aplicabilidade, entretanto a estrutura contratual e o sopesar dos principios inerentes a ela
permanecem 0S mesmos e apenas vao se complementando ao passar de toda sua cronologia,
no entanto o século XIX foi de extremo desafio para os juristas que trataram do tema. Houve
guerras e crises paralelamente ao avango de nacdes. Sob a perspectiva dogmatica voluntarista,
era crucial que o Estado comecasse a se movimentar no sentido de interferir nas relagdes
entre particulares para gerir os conflitos abarcados das modificacfes supervenientes da época.
O abalo a economia mundial causou extremo desequilibrio entre os que contratavam e houve
um aumento na desigualdade social de um modo geral, assim diversos movimentos sociais se
insurgiram exigindo um respaldo e amparo do Estado, com o fim de gerenciar as mudangas
necessarias e adequar proporcionando a melhor maneira de retorno ao equilibrio almejado
(TAPEDINO; KONDER; BANDEIRA, 2020).

Os resquicios deixados pela 12 e 22 grande guerra, juntamente com o acometimento da

crise de 1929, dentre outros fatores como a industrializacdo, demonstraram-se como
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verdadeiros exemplos da importancia de regulamentacdo de assuntos voltados para a
imprevisdo e pelo fato superveniente que cause desequilibrio nas relagbes entre o0s
particulares. Na tentativa de amenizar os maleficios e rupturas causados pelas crises, houve a
edicdo de indmeras normas, julgadas em um primeiro momento como temporarias e
esporédicas em um primeiro momento, as chamadas “leis extravagantes”, com interferéncia
em diversos campos da economia por meio de regras especificas relativas as politicas de
interesses sociais. Este movimento criado para a evolugdo na qualidade das matérias
contratuais foi chamado de “dirigismo contratual”, um artificio na busca pelo equilibrio que
resultou em pontual restricdo a liberdade de contratar em alguns aspectos, impondo
requisitos, modificando o contrato, restringindo seus efeitos, tornando o contrato dirigido
(TAPEDINO; KONDER; BANDEIRA, 2020).

A interferéncia do Estado no ambito das relacdes privadas é apoiada na eficacia
horizontal dos direitos fundamentais, sob uma expectativa de eficacia na protecéo do interesse
publico e social (SANTOS, 2013).

O contexto social e juridico podera indicar a necessidade de controle por parte do
Estado levando a mitigacdo de outros institutos importantes, a exemplo a forca obrigatdria
incutida nos contratos ou mesmo o consensualismo podera ser diminuido para a efetiva
atuacdo do Poder Publico, nesse sentido Egrégio Superior Tribunal de justica se manifestou a
respeito do assunto:

ADMINISTRATIVO. SISTEMA FINANCEIRO DA HABITAGAO. FCVS.
CESSAO DE OBRIGACOES E DIREITOS. “CONTRATO DE GAVETA”.
TRANSFERENCIA ~ DE  FINANCIAMENTO.  NECESSIDADE  DE
CONCORDANCIA DA INSTITUICAO FINANCEIRA MUTUANTE. LEI N°
10.150, DE 2000 (ART. 20). [...] 6. Deveras, consoante cedico, o principio pacta
sunt servanda, a forga obrigatoria dos contratos, porquanto sustentaculo do
postulado da seguranca juridica é principio mitigado, posto sua aplicagdo estar
condicionada a outros fatores, como, por v. g., a funcdo social, as regras que
beneficiam o aderente nos contratos de adesdo e a onerosidade excessiva. 7. O
Codigo Civil de 1916, de feicdo individualista, privilegiava a autonomia da vontade
e o principio da for¢a obrigatéria dos vinculos. Por seu turno, o Cddigo Civil de
2002 inverteu os valores e sobrepde o social em face do individual. Dessa sorte, por
forca do Cdédigo de 1916, prevalecia o elemento subjetivo, o que obrigava o juiz a
identificar a intencdo das partes para interpretar o contrato. Hodiernamente,
prevalece na interpretacdo o elemento objetivo, valo dizer, o contrato deve ser
interpretado segundo os padrdes socialmente reconheciveis para aquela modalidade
de negdcio (Superior Tribunal de Justica. Acorddo n°® AgRg no REsp 838127/DF.

Relator: Ministro Luiz Fux. Data Da Publicacdo: DEJT 17/02/2009) (BRASIL,
2009).

E notodrio o fato de que o dirigismo contratual contribuiu para um certo relativismo da
forca obrigatoria, tendo em vista as grandes tragedias herancas do seculo XIX e XX, foi

necessario que o modo de execucdo contratual fosse repensado em vista das modificagdes
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supervenientes que acometiam as relagdes nos periodos posteriores aos acontecimento
narrados. Mister abordar aqui o tema da justica social que serviu de base precisa para a
reformulacdo da Teoria Contratual, em especial, adotada pela Constituicdo Federal de 1988
como sendo fundamento da ordem econdmica, conforme elencado no caput do artigo 170
(SILVA, 2020).

O dirigismo contratual trouxe significativas mudancgas no sentido legal. Na experiéncia
brasileira verificamos o punho forte do Estado na Consolidacdo das Leis do Trabalho
(Decreto-Lei n. 5452/1943), o Cddigo de Defesa do Consumidor (Lei n. 8.078/1990), além da
interferéncia no ambito da locacgdo predial urbana sob a aplicacdo da Lei do Inquilinato (Lei n.
8.245/1991). Notadamente percebe-se a intencdo do direcionamento do Estado no sentido de
equilibrar as relagcdes proporcionando paridade entre aqueles tidos como desiguais por meio

da desigualdade proposital prevista nestes Institutos (SILVA, 2020).

4.3 Entendimento legislativo e jurisprudencial

O historico nacional de enfrentamento a crises juntamente com momentos de
inseguranca enfrentados pelo povo, na maioria das vezes enviesadas politicamente, demonstra
que no Brasil a probabilidade de que acontecimentos negativos e de grande repercusséo
ocorram ndo é escusavel. A inflagdo exorbitante, corriqueira e persistente, outrora
hiperinflacdo acometeu o passado nacional, e que hodiernamente ultrapassa a niveis recordes
com relacdo h& anos anteriores, juntamente com a inseguranca juridica vivenciada, foram
agravadas pela pandemia de covid-19, e nesse sentido inimeras questdes sdo suscitadas para a
resolucéo de situacGes corriqueiras como o adimplemento de uma obrigacéo.

Na doutrina de Silvio de Salvo Venosa, o entendimento é de que os principios ligados a
teoria da imprevisdo — a clausula rebus sic stantibus e o0 a onerosidade excessiva — quando
permitido a correcdo das obrigacdes a prazo, ndo deveriam ser aplicaveis nos paises cuja taxa
inflacionaria fosse galopante e persistente. O engessamento que o legislador apregoou a
locacdo ndo permite a sua correcdo de forma flexivel, razdo pela qual alguns julgados tem o
entendimento no sentido de permitir os efeitos da imprevisdo nestes casos. Entretanto esta
modificagdo no teor contratual ndo podera se dar em virtude da simples desvalorizagdo da
moeda, j& que ndo estaremos diante de um fato imprevisivel (VENOSA, 2020).

O Novo Cddigo Civil trouxe principios que permitem que o juiz avalie no caso concreto
a necessidade e conveniéncia de aplicacdo da imprevisdo, sob 0 manto da eticidade e

equilibrio social (VENOSA, 2020, p. 94). Cuidaremos, portanto de observar o seguinte
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Agravo de Instrumento para o entendimento do tema:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO — ACAO DE REVISAO CONTRATO
DE LOCACAO — REDUCAO DO VALOR DA LOCACAO — PANDEMIA —
SITUACAO EXCEPCIONAL — APLICACAO DA TEORIA DA IMPREVISAO —
TUTELA URGENCIA — NATUREZA ANTECIPADA — REQUISITOS DO ART.
300 DO CPC/2015 — DEMONSTRACAO — DEFERIMENTO PARCIAL. 1. A crise
decorrente da pandemia de coronavirus constitui situacdo imprevisivel que autoriza
a intervencédo judicial e aplicacdo da teoria da imprevisdo para o reequilibrio das
relagbes privadas. 2. A concessdo de tutela de urgéncia em carater antecedente,
disciplinada no art. 300 do Novo Cddigo de Processo Civil, deve ser analisada
mediante a verificacdo concomitante dos requisitos da probabilidade do direito
invocado e do perigo de dano ou risco ao resultado (til do processo, ressaltando-se
que a verificacdo do perigo de irreversibilidade dos efeitos da decisdo impede sua
concessdo. 3. Havendo demonstracdo de que a inadimpléncia se deve ao
agravamento da situacdo financeira do autor, empresa do ramo de restaurantes,
decorrente de medidas de enfrentamento da pandemia, é possivel a reducdo
temporaria do valor do aluguel, apenas enquanto a empresa teve que suspender suas
atividades. (TJ-MG — Al: 10000210020731001 MG, Relator: Claret de Moraes,
Data de julgamento: 13/07/2021, Camaras Civeis/1028 CAMARA CIVEL, Data de
Publicacdo: 19/07/2021) (BRASIL, 2021).

E imperioso que haja um equilibrio equitativo na anélise fatica por parte dos Tribunais
com o fim de contrabalancear a relagdo contratual, ndo deixando que o pretexto de um
acontecimento extraordinario por si s6 possa abalar toda a estrutura contratual enraizada,
fundada sobre tudo nos principios inerentes ao Contrato, destacando-se entre estes, a funcéo
social do contrato e o da forca obrigatéria do contrato, com o fim de resguardar o equilibrio
econdmico e social.

O contrato de locacdo urbana, seja ele residencial ou comercial, pode ter diversas
finalidades e funcionalidades, a depender do modo de sua contratacdo, assim sua funcdo pode
ser a de angariar renda aos locadores, ser fonte de renda aos locatarios, e a depender do caso
concreto entabulado na demanda seréd necessario a eximia técnica do Julgador para a solucéo
do conflito sem que haja discrepancia entre a realidade fatica enfrentada pelas partes e 0s
efeitos da tutela apresentada. Nesse sentido o Tribunal de Justica do Distrito Federal e
Territorios proferiu a seguinte sentenca, no enfoque do tema revisional de contrato de locacéo,

in verbis:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. DIREITO CIVIL. CONTRATO DE
LOCACAO. SHOPPING CENTER. REVISAO CONTRATUAL. FATO
SUPERVENIENTE. PANDEMIA. IMPREVISIBILIDADE. ONEROSIDADE
EXCESSIVA. POSSIBILIDADE. ALUGUEL MINIMO. ALUGUEL SOBRE
FATURAMENTO. DECIMO TERCEIRO ALUGUEL. O Cédigo Civil adotou o
principio do equilibrio econdmico-financeiro, trazendo a tona a teoria da
imprevisdo como um instrumento que permite, em hipoteses excepcionais, a
revisdo de um ajuste privado por decisdo judicial. O cenario pandémico derivado
do novo conoravirus representa fato superveniente e imprevisivel para, ao lado
da onerosidade excessiva, permitir a revisdo judicial dos contratos de locacdo em
shopping center. O pagamento do aluguel minimo deve ser afastado, sob pena de
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levar os lojistas a bancarrota, tendo em vista a diminuicdo da demanda, e,
consequentemente, do faturamento, por mais que o Poder Pudblico ja tenha
autorizado ao longo dos Ultimos meses a reabertura, gradual, do comércio. O
cendrio de incerteza ainda é significativo, visto que, por mais que ja se tenha
iniciado a vacinagdo no pais, o nimero de imunizantes disponiveis ainda é
suficiente ao ponto de gerar imunidade coletiva. Nesse contexto incerto, deve
prevalecer a manutencdo do aluguel vinculada a um percentual de faturamento,
em estrita relagdo de ganha-ganha, perde-perde, sob pena de afronta aos
principios da boa-fé objetiva, bem como da necessidade de redistribuicdo dos
riscos da atividade produtiva. A data do fato gerador da segunda parcela do
décimo terceiro aluguel é anterior a situacdo de pandemia, razdo por que o
pagamento é devido ao shopping center, com pequena modulacdo temporal,
acompanhada de parcelamento. (TJ-DF 07180584320208070000 DF 0718058-
43.2020.8.07.0000, Relator: ESDRAS NEVES, Data de Julgamento: 24/03/2021,
6% Turma Civel, Data de Publicagdo: Publicado no DJE: 19/04/2021) (BRASIL,
2021).

Note-se no Agravo de Instrumento acima entabulado exalou a proporcionalidade em
funcdo do equilibrio econdmico ao admitir o adimplemento de parte do valor ajustado
inicialmente entre o shopping Center e os lojistas, de acordo com o valor de faturamento das
lojas, tendo em vista a pandemia, o avanco desenfreado das mortes pela doenca e os Decretos
de paralisacdo do comércio de um modo geral.

No campo do contrato de locacdo urbana residencial, note-se que o fato de ser um
contrato voltado para a moradia, diferente da locacdo comercial voltado para atividade de
comércio, a figura juridica da onerosidade excessiva muda de figura, e deve haver sopesar a
sua aplicacdo, vejamos a seguir o Acordao proferido pelo relator Artur Marques que julga o
Recurso de Apelacdo em Acdo Civil Revisional de alugueres:

CIVIL. LOCACAO RESIDENCIAL. PRETENSAO DE REVISAO
CONTRATUAL PARA REDU(;AO DO ALUGUEL EM RAZAO DA
PANDEMIA DE COVID-19. INADIMISSIBILIDADE. PERDA DE FONTE
DE RENDA PELO LOCATARIO EM FUNGAO DAS RESTRICOES
POLITICO-ADMINISTRATIVAS EM DECORRENCIA DA PANDEMIA
QUE NAO ENSEJA A APLICACAO DOS ARTS. 317 E 478 DO CODIGO
CIVIL. AUSENCIA DE DESPROPORCAO ENTRE VALOR DA
PRESTACAO DEVIDA PELO LOCATARIO E A DO MOMENTO DA SUA
EXECUCAO. INOCORRENCIA DE QUALQUER VANTAGEM AO
LOCADOR. ONEROSIDADE EXCESSIVA INEXISTENTE. INAPLICAVEL
A TEORIA DA IMPREVISAO. SENTENCA MANTIDA. 1. A situacfo
vivenciada pelas sociedades em todo o0 mundo, em razdo da pandemia da Covid-
19, ndo cuida de forca maior ou caso fortuito, pois o fundamento do pedido do
ora apelante no bojo da presente acdo de revisdo de contrato de aluguel ndo é a
disseminagcdo do novo Coronavirus, mas sim o conjunto de decisBes politico-
administrativas de governantes, que, em maior ou menor extensdo, adotaram
medidas restritivas das atividades econbmicas. Tanto é que, nas Ultimas
pandemias enfrentadas pelo pais, ndo foram adotadas medidas semelhantes de
“quarentena”, de “lockdown”, de “isolamento horizontal”, dentre outras. 2. Nao
se verifica a aplicabilidade dos arts. 317, 478 e 479 a situacdo dos autos, em que
o0 autor pleiteia a revisdo do contrato de locacdo residencial por ter perdido sua
fonte de renda em fungdo da pandemia da Covid-19, uma vez que a perda da
fonte de renda ndo é evento extraordinario e imprevisivel, e, ademais, ndo se
verifica a existéncia de despropor¢do entre o valor da prestacdo devida pelo
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locatario e 0 do momento da sua execucdo, € muito menos se verifica a
ocorréncia de qualquer vantagem ao locador, o que afasta a existéncia de
onerosidade excessiva ou a aplicabilidade da teoria da imprevisdo. 3. Recurso
improvido. (TJ-SP - AC: 10050332420208260625 SP  1005033-
24.2020.8.26.0625, Relator: Artur Marques, Data de Julgamento: 02/03/2021,
352 Cémara de Direito Privado, Data de Publicagdo: 02/03/2021) (BRASIL,
2021).

Sob o ponto de vista do aspecto legal, verificamos que foram editadas algumas normas
no sentido de colacionar a situa¢do pandémica as relacdes negociais de Direito Privado. Nesse
sentido, a Lei n° 14.010 de junho de 2020 nos traz em seu artigo 9° um entendimento com
relacdo as locacdes no momento atual, mais especificamente no que tange a ordem de despejo
pelo inadimplemento do locatario, nesse sentido o referido artigo buscou suspender a
concessdo de liminar para a desocupacao dos imoveis locados nas a¢bes de despejo previsto
na Lei 8.245/91. Ainda em seu artigo 6° a referida Lei se posicionou quanto a revisdo,
resolucdo e resilicdo dos contratos no sentido de que os fatos derivados da crise causada pela
pandemia ndo poderiam adquirir o efeito retroativo. O artigo 7° deixa claro que para os fins
previstos no Codigo Civil, o aumento da inflagdo, variacdo cambial, a desvalorizacdo ou a
substituicdo do padrdo monetario ndo se consideram fato imprevisivel. (BRASIL, 2020).

Para a regulamentacdo dos limites da referida Lei, foi editado um novo Projeto de Lei,
ja sancionado, que entrou em vigor no dia 07 de outubro de 2021, a referida Lei de n°
14.216/2021 traz em seu bojo medidas excepcionais para o atual momento, definindo a
paralisacdo de medidas judiciais, extrajudiciais ou administrativa que resulte em
desocupacbes ou remocdo forcada coletiva em imovel urbano, seja privado ou publico. A
finalidade da Lei é que até o dia 31 de dezembro de 2021, deverdo ficar suspensas todas as
decisdes ou processos em curso tendentes a desocupacao de imoével urbano, com o escopo de
promover a negociacdo nos litigios relacionados a posse de imoével urbano ao fim da
suspensdo por meio da mediacdo, seja nos casos de a¢bes possessorias ou de despejo. Para o
efetivo exercicio do equilibrio contratual, equilibrio econdmico e func¢éo social contratual, ndo
se concedera a liminar para desocupacao, desde que o locatario demonstre a ocorréncia de
modificacdo negativa de sua situagdo econdmico-financeira decorrente do enfrentamento a
pandemia. A Lei também estabeleceu parametros valorativos para a medida, e sera aplicada
aos imoveis cuja locacdo seja de até R$600,00 (seiscentos reais) nos casos de locagdo
residencial, e R$1.200,00 (Um mil e duzentos reais) nos casos de imoével ndo residencial,

sendo estes 0s comerciais e demais espécies de locagéo. (BRASIL, 2021).
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Podemos concluir por meio do estudo em apreco que a Teoria Contratual tradicional é
abrangente, envolvendo diversos institutos, principios, modalidades e aplica¢cdes no cotidiano
hodierno, uma vez que esté presente por todos os lados e por onde quer que se va veremos a
figura do contrato.

Delineamos algumas hipoteses de sua aplicacdo, e aplicacdo de seus principios, no
sentido de estrutura-lo e demonstrar o efeito dos principios inerentes, sobre tudo o efeito
obrigatorio que 0s contratos possuem e a posi¢ao do ordenamento juridico no sentido de que o
contrato € uma lei criada pelas partes, entretanto este mandamento ndo é absoluto podendo
ocorrer a relativizacdo de sua forca obrigatéria na medida em que a funcao social contratual
modifica essa relacdo. Ao abordarmos a sistematica do contrato de loca¢do urbana
verificamos sua estrutura e abrangéncia, sendo possivel enxergar o quanto a funcao social esta
incutida neste instrumento, seja pela funcdo de moradia que 0 mesmo proporciona, seja pela
possibilidade de afericdo de renda pelo locador, que muitas das vezes necessita do bem para
cumprir suas obrigacBes pessoais para com terceiros, em perfeito estado de equilibrio
econdmico.

E de extrema importancia todo o histérico envolvido por traz da formacdo da Teoria
Contratual, sobre tudo no limiar do equilibrio entre os principios, e nesse sentido a clausula
rebus sic stantibus foi um grande avanco a Teoria, que possibilitou o sopesar de outros
principios que aplicados de maneira unissona poderiam provocar uma desestabilidade e
consequente prejuizo aos economicamente vulneraveis, em face dos mais poderosos, e para
isso o dirigismo contratual do Estado € uma caminho para o avanco da isonomia, desde que
em conformidade com os demais principios, a despeito da arbitrariedade injusta do Poder
Publico, por isso é mister que os demais principios e normas sejam sempre observados e
contrapostos.

No ambito do trato locaticio todas essas normas sdo muito importantes, pois nem
sempre verificaremos o mesmo tipo de situacdo para 0S casos em apreco, ja que em
determinados momentos podemos nos deparar com certa fragilidade do locatario, mas
também o locador, proprietario do imdvel, pode ser de fato a parte mais vulneravel e tudo
dependerd da analise critica, analitica e minuciosa do Julgador que vai analisar o caso
concreto, ja que este possui certos limites para poder atuar dentro de uma eticidade a ser
respeitada.

Por fim o presente estudo servira de artificio para o estudo desta época que acabou por
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gerar inimeras repercussdes no &mbito das relagdes contratuais entre particulares, sobretudo
do contrato de locacdo urbana que é instrumento de grande apreco em nosso Ordenamento
Juridico, ja que esta presente em grande magnitude da vida dos cidaddos brasileiros, e neste
momento em especifico, devera acompanhar a égide das Legislacbes especificas ao caso,
sendo a Lei n° 14.010/2020 e Lei n° 14.216/2021, que servirdo de base para dirimir 0s
conflitos gerados neste periodo, além das normas de Direito Contratual, e Principios regentes

do Ordenamento Juridico Patrio.
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