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Resumo: (Arial 12, Negrito, alinhado a esquerda)

O Cddigo Civil Brasileiro, por meio de clausulas gerais, traz uma principiologia
relacionada a boa-fé objetiva e a funcéo social, que deve ser observada na formacao
e execucdo dos contratos. Nesse contexto, com especial atencdo aos reflexos
causados pela pandemia de Covid-19 e pelas medidas adotadas pelo Poder Publico
de combate a disseminacdo do virus, propde-se compreender a possibilidade de
revisdo dos contratos locaticios de imdveis ndo residenciais, objetivo central do
trabalho. Os fundamentos aqui delineados baseiam-se na analise das diferentes
perspectivas sobre o assunto na doutrina e na jurisprudéncia, mediante a exposi¢cao
das teorias revisionais dispostas no direito civil brasileiro. Sob esta 6tica, os
contratos de locacdo nao residencial urbana podem ter seus alugueis revistos se,
por forca das medidas restritivas adotadas pelo Poder Publico no combate a
disseminagé@o do novo coronavirus, houver a frustracdo total ou parcial da finalidade
perseguida pelo locatario na contratacdo, devendo ser feita, para tanto, uma analise
das particularidades de cada caso.

Introducdo (Arial 12, Negrito, alinhado a esquerda)

Tendo em vista a atual pandemia de Covid-19, iniciada no inicio de 2020 e que
perdura ao longo deste ano (2021), a analise de seus impactos nos contratos de
locacdo imobilidria ndo residencial se mostra pertinente para se averiguar a
possibilidade de revisdo dos valores dos alugueis.

Para tanto, buscou-se, em um primeiro momento, a analise contextual do direito dos
contratos na atualidade, sobretudo dos principios gerais dos contratos, com énfase
na funcdo social e na boa-fé objetiva. Apéds, foi realizado estudo do contrato de
locacdo nao residencial, previsto na Lei 8.245/91, analisando-se sua conceituacao,
incidéncia, elementos e natureza juridica para, em seguida, buscar compreender as
decorréncias nesta espécie de contrato ante a pandemia de Covid-19.

Ao final, buscou-se compreender a possibilidade, fundamentada no Cdodigo Civil, na
Lei 14.010/2020 e em construc¢des doutrinarias, de se alcancar a revisdo dos valores
de aluguéis quando os estabelecimentos comerciais tiveram seus funcionamentos
restringidos pelas medidas de enfrentamento a pandemia de Covid-19, considerando
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os principios e a funcao social exercida pelo contrato de locacdo imobiliaria néo
residencial.

Materiais e métodos

Para a realizag@o desta pesquisa, de inicio, fez-se necessario o direcionamento do
estudo aos principios existente na legislacdo civil e contratual brasileira, ante a
relevancia principiolégica na constru¢do normativa, o que foi feito através do método
abordagem dedutivo e de procedimento historico e funcional.

Com os mesmos métodos de procedimento, passou-se a analise da Lei n. 8.245/91
(Lei do Inquilinato), a fim de extrair 0os principais aspectos que regem 0s contratos de
locacédo ndo residencial, o que se mostrou pertinente na medida em que permitiu a
analise da abrangéncia e funcéo social deste contrato tipico.

Em seguida, para se compreender os fundamentos da revisdo contratual no direito
civil brasileiro, investigou-se as hipdteses formuladas pela doutrina especializada,
destacando seus principais elementos e comparando-as entre si. Por fim, as teorias
de revisdo contratual foram submetidas a um procedimento de confronto e analise
critica com a principiologia dos contratos em geral — especialmente quanto ao de
locacéo nao residencial.

Apés, por meio do método procedimental estrutural e diante do fenémeno concreto
extraido da pandemia de Covid-19, elevou-se a um nivel de certa abstracdo a
possibilidade de revisdo contratual de contratos no direito brasileiro, para que, enfim,
fosse possivel extrair conclusbes acerca da tematica. No mais, a investigacao foi
feita a partir do método bibliografico, analisando-se obras doutrinarias, artigos
cientificos e legislacdo sobre a tematica.

Resultados e Discussdo (Arial 12, Negrito, alinhado a esquerda)

O projeto realizado teve por base a verificacdo da possibilidade de revisdo de
contratos de locacdo nao residencial por conta da pandemia de Covid-19. Para
tanto, percorreu-se pela principiologia contratual no Codigo Civil de 2002. Na atual
legislagdo, os principios tradicionais do direito dos contratos, assim chamados por
Schreiber (2020b), a exemplo da forca obrigatoria ou pacta sunt servanda,
arraigados no Caddigo Civil de 1916 e que representam uma ideia quase irrestrita de
gue o contrato faz lei entre as partes, cederam espaco para concepcdes de viés
social, na busca pela consagracédo dos valores constitucionais em conjunto com a
autonomia dos contratantes.

As clausulas gerais positivadas pelo atual Cédigo Civil permitiram que o aplicador do
direito, diante de um caso concreto, recorra a “elementos vindos da esfera social,
econdmica e moral, que séo, justamente, de certo modo, juridicizados, pela clausula
geral” (ALVIM; DANTAS, 2019, p. 220), estabelecendo que “a liberdade contratual
sera exercida nos limites da fungéo social do contrato” e que “0s contratantes sédo
obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato, como em sua execucao, oS
principios de probidade e boa-fé”, conforme arts. 421 e 422, respectivamente.

Apos, foi feita uma andlise do contrato de locacdo nado residencial, incluindo
aspectos da Lei n. 8.245/1991, ocasido em que foi possivel constatar a protecdo ao
locatario empresarial, através de diversas caracteristicas especiais, de ordem
material, processual e penal. Com isso, constatou-se que a lei buscou equilibrar a
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liberdade que o proprietario tem de dispor de seus bens com a funcdo social e
econdmica da atividade potencialmente exercida.
No ambito da pandemia de Covid-19, foram promulgadas leis que permitiram as
autoridades a adotarem medidas de enfrentamento. Com isso, diversas atividades
empresariais tiveram seus funcionamentos presenciais suspensos ou restritos por
determinacdo publica, afetando grande parte das relagBes contratuais locaticias
imobiliarias de indole néo residencial.
Visto isso, durante a execugcdo e do cumprimento das obrigacdes e a luz dos
principios estudados, o contrato ndo pode se impermeabilizar as mudancas
ocorridas em seu entorno (TARTUCE, 2019) e, a luz dos principios gerais, deve ser
observada a manutencéo do equilibrio dos sinalagmas, respeitando os interesses de
cada contratante, sem romper o equilibrio e a harmonia existentes.
Tendo em conta que o desequilibrio pode implicar na invalidade, resolucéo, revisdo
contratual ou na reparagdo por danos, deu-se enfoque no trabalho as possibilidades
e hipoteses de revisdo contratual disciplinadas no Codigo Civil ou desenvolvidas
pela doutrina.
No Codigo Civil had esta prevista a teoria da imprevisdo e a resolugdo por
onerosidade excessiva — que também pode dar ensejo a revisdo contratual
(TARTUCE, 2021) —, as quais demandam a ocorréncia de manifesta desproporcao
entre o valor da prestagdo no momento da formacdo com o da execugcdo em um
contrato bilateral, comutativo, oneroso e de trato sucessivo ou execucédo diferida,
causada por motivos imprevisiveis ou por acontecimento extraordinario e
imprevisivel, apto a gerar uma onerosidade excessiva ou quebra do sinalagma
obrigacional com relacdo a um dos contratantes.
Entretanto, a desproporcéo entre o valor da prestacdo devida e o do momento de
sua execugao, elemento para aplicacdo da teoria da imprevisdo, ou a onerosidade
excessiva para um dos contratantes em oposicao a extrema vantagem para o outro,
elemento da resolucdo por onerosidade excessiva, sao requisitos que nao estéo
necessariamente presentes nos casos envolvendo contrato de locag¢do imobiliaria
nao residencial e a pandemia, obstando a aplicabilidade dos institutos legais
(SCHREIBER, 2020a).
Mas, pautado na finalidade especifica de cada um dos contratos, a doutrina levanta
uma teoria de revisdo com fundamento frustracdo do fim do contrato, baseada na
clausula geral de boa-fé objetiva e de fungdo social do contrato, servindo como
respaldo aqueles contratantes que tiveram suas atividades restritas, por prescindir
da extrema vantagem de um contratante em detrimento do outro ou da absoluta
impossibilidade da prestacédo e ter como fundamento causa superveniente que
impede ou dificulta o propdsito, em todo ou em parte, declaradamente perseguido
pelas partes no momento da contratacado (SCHREIBER, 2020a).
Assim sendo, com base na teoria verificada, o reconhecimento da excepcional
situacao vivenciada por conta da pandemia de Covid-19 deve permear a analise da
possibilidade de revisdo temporaria dos alugueis enquanto frustrado o fim do
contrato por ato proveniente da Administracdo Publica no combate a disseminacéo
do virus, atentando-se as peculiaridades de cada caso, a funcdo social exercida pelo
contrato e ao principio da boa-fé objetiva, em todas as suas esferas.

Conclusbes (Arial 12, Negrito, alinhado a esquerda)
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Com base na pesquisa realizada, pode-se afirmar que o direito contratual brasileiro é
formado por um conjunto principiologico respaldado na solidariedade e na justica
contratual, valorizando a boa-fé objetiva entre os contratantes e a funcao social que
0 contrato exerce interna e externamente. Tais aspectos sdo de extrema relevancia
hermenéutica, pois se tratam de clausulas abertas que demandam analises
concretas e especificas da conjectura da formacao e execucado dos contratos.

Por isso, a teoria da revisdo com base na frustracdo do fim do contrato,
desenvolvida pela doutrina, surge como forma de valorizar a finalidade perseguida
pelas partes na celebracdo e na execucdo do contrato de locacdo imobiliaria ndo
residencial. Com isso, concluiu-se que caso por forca das medidas de combate a
pandemia de Covid-19 o exercicio da atividade comercial pelo locatario — fim do
contrato de locacdo — for parcial ou totalmente prejudicado, é possivel buscar a
revisdo temporaria do valor do aluguel para viabilizar a continuidade do contrato e a
subsisténcia empresarial do locatario, desde que comprovado o nexo causal entre a
frustracéo parcial ou total do fim do contrato e o ato proveniente da Administracéo
Publica no combate a pandemia, bem como das consequéncias causadas.
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