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POSSIBILIDADE DE REVISAO DOS CONTRATOS IMOBILIARIOS DIANTE DO
COVID-19

Maria Eduarda Branquinho Cirino*

Loren Dutra Franco?

No momento atual, o Brasil e o mundo vivenciam a ocorréncia de uma
pandemia provocada pelo novo coronavirus, sars-CoV-2, transmissor da doenca
intitulada como COVID-19. Assim, para conter o avangco do mencionado virus,
diversas alteracdes nas relagcbes sociais foram realizadas, como o distanciamento
entre as pessoas e o fechamento de restaurantes, bares, lojas entre outros.

Deste modo, € absolutamente possivel afirmar que além dos reflexos
econdmicos e sociais, 0 presente cenario surpreendeu, também, a esfera do
legislativo, uma vez que quando do surgimento da pandemia ndo havia uma lei para
regulamentar as consequéncias ocasionadas por ela. Da mesma forma, ha que se
afirmar o impacto gerado ao judiciario, diante da incerteza da possibilidade ou nao
de aplicagéo de certos institutos do Direito Civil nas relagdes sociais, principalmente
em relagdo aos contratos de locacao residencial.

Diante do exposto, o estudo teve como objetivo demonstrar a admissibilidade
do emprego da teoria da imprevisdo para justificar a revisdo contratual ou, até
mesmo, a resolugdo do contrato por onerosidade excessiva, haja vista a existéncia

dos requisitos essenciais para a aplicacdo do mencionado instituto, quais sejam, a
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ocorréncia de um fato imprevisivel e que o cumprimento do pacto para uma ou
ambas as partes tenha se tornado exorbitante (GONCALVES, 2018).

Por esse angulo Coimbra (2020) afirma:

a teoria da imprevisdo é cabivel nos contratos desde que seja um
contrato de execucao diferida, continuada ou periddica, e nunca de
execucdo imediata, conforme expressa previsao art. 478 do Cdédigo
Civil. Outrossim, faz-se necessario a existéncia de acontecimentos
extraordinarios e imprevisiveis - como é o caso da Pandemia do

Covidl9 - levando a um desequilibrio acentuado entre as
prestacdes, superior ao que pudesse ser devido a alinea normal do
contrato.

Corroborando o entendimento de ser possivel a aplicagdo da teoria da
imprevisdo nos contratos de locacao residencial, no dia 10 de junho de 2020 foi
publicada a Lei n° 14.010/2020, “Lei da Pandemia”, regulamentando as relagdes
juridicas de Direito Privado durante a pandemia do coronavirus. Contudo, h& que se
afirmar que foi uma lei de carater emergente e temporario, que possuiu vigéncia até
o dia 30 de outubro de 2020.

Pois bem, logo de inicio, a Lei n° 14.010/2020 reconheceu a pandemia como
um acontecimento imprevisivel, podendo ser classificado, a depender do autor,
como caso fortuito ou forgca maior, haja vista que em seu artigo 6° mencionava que
“as consequéncias decorrentes da pandemia do coronavirus (Covid-19) nas
execucdes dos contratos, incluidas e previstas no art. 393 do Cadigo Civil, ndo terédo
efeitos juridicos retroativos” (STOLZE e DE OLIVEIRA, 2020).

Entretanto, algumas incertezas surgiram ao analisar o paragrafo primeiro do
artigo 7° da mencionada lei, uma vez que este informava a impossibilidade de
reconhecimento do fato imprevisivel quando se tratar de aumento de inflacéo,
variacdo cambial e desvalorizagdo ou substituicdo do padrdo monetario, situacdes
em que a Lei do Inquilinato (Lei 8.245/1991), que regulamenta os contratos de
locacdo e os eventuais procedimentos a serem utilizados, apresenta como motivos

para ensejar a revisao contratual.
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Na pesquisa, foi constatado o veto aos artigos 60 e 70 da referida “Lei da
Pandemia” referente a Resilicdo, Resolucdo e Revisao Contratual, tendo como
razdes dos vetos: "A propositura legislativa, contraria o interesse publico, uma vez
gue o ordenamento juridico brasileiro jA dispde de mecanismos apropriados para
modulacdo das obrigacOes contratuais em situagcdo excepcionais, tais como 0s
institutos da forga maior e do caso fortuito e teorias da imprevisédo e da onerosidade
excessiva."

Nesse sentido Stolze e De Oliveira (2020, p. 13) afirmam que:

a desvalorizacdo da moeda por inflacdo, variagdo cambial ou
substituicdo da moeda (como decorréncia da Covid-19) pode ser
considerada um fato imprevisivel e, portanto, pode ensejar a revisao
ou a resolucao do contrato de locacao.

Concluiu-se, portanto no estudo que, diante de situagBes extraordinarias,
como ocorreu, ante a pandemia do COVID-19, as prestacbes do aluguel, se
tornarem excessivas ao locatario, havendo a possibilidade da aplicacéo da teoria da
imprevisdo. E o mesmo pode ocorrer para o locador, caso o valor do aluguel se
torne insignificante, possibilitando assim uma revisdo contratual.

Por fim, esta pesquisa teve como metodologia estudos realizados a partir de
doutrinas brasileiras, artigos cientificos, Cédigo Civil e Leis 8.245/91 e 14.010/2020,
constatando-se a possibilidade da utilizacdo da teoria da imprevisao nos contratos
de locacdo residenciais ja pactuados, desde que cumpridos o0s requisitos
necessarios, quais sejam, contrato de execugdo continuada, acontecimento

extraordinario e imprevisivel e desequilibrio contratual entre as partes.
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