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APRESENTACAO

Mensagem dos Coordenadores

Uma sociedade sustentada pelos pilares do respeito e da solidariedade faz parte
da esséncia de UBUNTU, filosofia africana que trata da importancia das aliangas e do
relacionamento das pessoas, umas com as outras. A palavra UBUNTU possui diversos

significados humanisticos, mas dois deles sdo os mais citados quais sejam: “Humanidade
para os outros” e “ Sou o que sou pelo o que nés somos”.

A pandemia do Covid-79 tomou conta das nossas vidas e, desde entao, iniciou-se
uma enorme produgdo de /ives, textos, artigos e discussdes sobre os efeitos da pande-
mia nos contratos, especialmente, nas relagdes estabelecidas no entorno da autonomia
privada.

O objetivo dessa coletanea realizada pelo IBRADIM, que vocés agora terdo o pra-
zer de ler, foi reunir artigos dos mais diversos profissionais do Pais, sobre variados temas
ligados a pandemia, tais como: respeito & moradia, ao direito de propriedade, & demo-
cracia e a saude, fato do Principe, o caso fortuito e a forca maior, a clausula rebuc sic
stantibus / teoria da imprevisao, a onerosidade excessiva, a quebra da base objetiva, o
pacta sunt servanda, o desequilibrio e a revisdo contratual, a excecdo do contrato ndo
cumprido, a boa-fé objetiva, a funcéo social do contrato e outros temas.

Da leitura de todos os artigos se pode, de alguma forma, concluir que ndo ha tema
mais importante nesse momento do que a boa-fé abjetiva, o dever de lealdade, a empa-
tia, a solidariedade, tudo envolto pelo “dever de renegociar”, prestigiando e fortalecendo
0s métodos alternativos de solugdo de conflitos como a conciliagdo e a mediagéo, que
claramente fomentam a construgdo de uma cultura de pacificagao social.

O dever de renegociar & um dever juridico que encontra fundamento positivo es-
pecialmente no art. 422 do Cédigo Civil e que impde aos contratantes uma obrigagao de
meio, isto &, de efetivamente reanalisar as prestagoes contidas no negdcio entabulado, e
de fazer isso com coeréncia e lealdade.

Esperamos que o IBRADIM, por meio dessa nova Coletanea Covid-19, apés o su-
cesso da Coletdnea da amplamente debatida Lei dos Distratos, contribua para o cres-
cimento da busca pelo caminho do meio pelas partes, a fim de (re)encontrarem e (re)
descobrirem as aspirages que as uniram, evitando, assim, o socorro ao Poder Judiciario.

Luciana Ismael e Olivar Vitale



 ALEXANDRE FERRI

Sem sombra de ddvida, o Covid-19 representa uma novidade fética, porém sem
inovagdo no ordenamento juridico, vez que as normas existentes continuam sendo as
mesmas de sempre. Pelo menos no campo estrito do direito privado, ndo me parece

oportuna a edigdo de leis politizadas, assistencialistas e altruistas, a exemplo do Projeto
de Lei 1.179/2020, imaginando ser a salvagéo do caos instalado. COVID-19EOS CONTEATOS
Cabera ao intérprete utilizar os instrumentos juridicos com técnica e seguranga, DE LOCAGAO EM

visando a estabilidade do negdcio juridico, a fim de evitar-se uma usina de inseguranca 1
juridica em nosso pais. SHOPPING CENTER
ALINE DE MIRANDA VALVERDE TERRA?

A pandemia do novo coronavirus impactou severamente a sociedade civil em todo o
seu espectro de atuagéo. O Poder Piblico, em esforgo herclleo para conter a disseminagao
e salvar vidas — atendendo ao ditame constitucional de conferir primazia a pessoa humana —,
lem adotado medidas enérgicas, que repercutem negativamente na economia. Nesse cena-
rio, suscitam-se inimeras dlvidas acerca da possibilidade de se resolver ou rever contratos
no ambito dos quais uma das partes tenha sido particularmente afetada pelas medidas do
(Governo, e o contrato de locagdo em shopping center é paradigmatico nesse sentido.

No Estado Rio de Janeiro, por exemplo, o Decreto 46.970, de 13 de margo de
2020, determinou a suspensao, pelo prazo de 15 dias, das “atividades coletivas de ci-
nema, teatro e afins” (art. 4, Il). Editou-se, ainda, o Decreto 46.973, de 16 de marco de
2020, em cujo art. 5°, IV, recomenda-se “o0 fechamento de ‘shopping center’, centro
comercial e estabelecimentos congéneres™. A propgsito, em 17 de marco, a Associagao
Brasileira de Shopping Centers (Abrasce) divulgou nota na qual “orienta aos seus asso-
ciados que a partir de quarta-feira, dia 18/03, os empreendimentos passem a operar com
0 horério reduzido, de 12h as 20h, facultando aos lojistas do Estado do Rio de Janeiro a
liberalidade de fechar seus estabelecimentos”. A rigor, tais disposicoes vém a reboque de
anterior recomendacéo da Organizagdo Mundial de Satde (OMS) e do Governo do Estado
do Rio de Janeiro no sentido de que as pessoas adotem o isolamento social.

' 0 texto foi originalmente publicado em https://www.migalhas.com.br/depeso/322241/covid-19-e-os-contratos-
de-locacao-em-shopping-center, em 20/03/2020. Incluiu-se apenas a nota de rodapé n° 3, a fim de atualizar o texto.

2 Professora da Faculdade de Direito da Universidade do Estado do Rio de Janeiro (UERJ) e da Pontificia Universida-
de Catdlica do Rio de Janeiro (PUC-Rio). Mestre e Doutora em Direito Civil pela UERJ. Sécia fundadora do Escritdrio
Aline de Miranda Valverde Terra Consultoria Juridica.

% 0 referido decreto foi revogado pelo Decreto 47.006, de 27 de margo de 2020, cujo art. 4, XIV determinou a sus-
pensao, pelo periodo de 15 dias, do “funcionamento de shopping centers, centros comerciais e estabelecimentos
congéneres”. Referida medida foi prorrogada por sucessivos decretos: Decreto 47.027, de 13 de abril de 2020,
Decreto 47.052, de 29 de abril de 2020 e Decreto 47.068, de 11 de maio de 2020.
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ALINE DE MIRANDA VALVERDE TERRA

A toda evidéncia referidas medidas repercutem intensamente nas faculdades
transferidas ao locatério, sobretudo na de usar, consistente na possibilidade de empregar
a coisa em seu beneficio: o inquilino j& ndo pode usar o bem de acordo com toda a sua po-
tencialidade, comercializando os produtos ou prestando os servicos da forma a que se pro-
punha de modo a auferir os proveitos econémicos daf advindos, seja porque esta proibido
de exercer a atividade constante do préprio contrato de locagdo — que é estabelecida para
aquele especifico imével pela administradora do empreendimento de acordo com o tenant
mix planejado —, como acontece no caso dos cinemas e teatros, seja porque ha redugao
no horério de funcionamento do shopping center, ou mesmo porque, por recomendacao
das autoridades pblicas, as pessoas deixaram de frequentar referidos espacos.

A causa das restricdes impostas ao locatario €, a principio, inimputavel a ambas
as partes, nao apenas porque a pandemia encerra forga maior, mas porque muitas das
restricoes decorreram de fato do principe. Nada impede, todavia, que, no exercicio le-
gitimo da autonomia privada, as partes tenham gerido referido risco contratualmente,
alocando-0 a uma delas. Nesse caso, como j4 se observou em outra sede,

atribui-se ao contratante a responsabilidade pelas consequéncias defla-
gradas pelo implemento de determinado fato superveniente previsivel,
cuja ocorréncia, no momento da contratacgéo, era incerta (rectius, risco). A
verificagao do risco repercutird, assim, na esfera juridica dos contratantes,
desencadeando as responsabilidades definidas no contrato, com impacto
na relagéo contratual e na economia das partes.*

Significa dizer que, caso o contrato tenha, expressa e especificamente, imputado
ao locatario, por exemplo, os riscos decorrentes de pandemia seguida de suspensdo
das atividades por fato do principe, nada lhe restard sendo assumir as consequéncias
econdmicas negativas do evento e continuar a adimplir sua prestacdo consoante con-
tratualmente ajustado, vale dizer, pagar o aluguel nos termos pactuados. Na hipétese,
todavia, de as partes ndo haverem procedido a alocagéo positiva do risco, seguem-se
as regras supletivas previstas pelo legislador, cuja aplicacao pressupde a qualificagéo do
efeito produzido pelo evento necessario e irresistivel no contrato.

No caso em tela, pode-se qualificar a restricdo sofrida pelo locatario no exercicio

das faculdades que lhe sdo transferidas como impossibilidade superveniente parcial e
temporaria. E dizer:

1°) a impossibilidade é superveniente porque verificada apés a celebracdo do
contrato;

“TERRA, Aline de Miranda Valverde; BANDEIRA, Paula Greco. A clausula resolutiva expressa e o contrato incomple-
to como instrumentos de gestdo de risco nos contratos. Revista Brasileira de Direito Civil — RBDCivil, Belo Horizonte,
v. 6, out./dez. 2015, p. 10-11. Disponivel em: https://rbdcivil.ibdcivil.org.br/rbdc/article/view/80/183. Acesso em
19 mar. 2020.

ALINE DE MIRANDA VALVERDE TERRA

2") & parcial porque o uso ol alotado parcialmente, em maior ou menor grau, a de-
pender da atividade exercida no imavel, no caso dos cinemas e dos teatros, por exemplo,
a faculdade foi severamente reduzida, embora nao de todo esgotada, ja que o locatario

ainda conserva a posse do bem e nele mantém seus equipamentos;

3°) é temporéria porque as restrigdes cessarao dentro de algum tempo, assim que
retiradas pelo Poder Pablico.

Cuida-se, com efeito, de situacdo analoga a deterioragdo inimputavel da coisa,
prevista no art. 567 do Cédigo Civil, segundo o qual “se, durante a locagao, se deteriorar
a coisa alugada, sem culpa do locatario, a este cabera pedir reducao proporcional do alu-
(uel, ou resolver o contrato, caso ja nao sirva a coisa para o fim a que se destinava”. De
[ato, “deterioraram-se”, sem culpa do locatario, as faculdades a ele transferidas. Como
se trata de deterioragdo tempordria, a principio, estaria vedada a resolugéo, a ndo ser que
licasse demonstrado que o prolongamento da situac&o excepcional somado a intensa
restricdo — ou mesmo supressao — das faculdades qualificam-se como deterioragéo tao
dréstica que a prestacao parcial — ou seja, 0 que sobra do uso pelo tempo ainda restante
do contrato — ndo atende efetivamente ao interesse do credor. De todo modo, apenas a
andlise cuidadosa dos termos do contrato e das circunstancias faticas concretas é que
revelard se se trata, realmente, de hipétese de resolugéo.

No comum dos casos, portanto, havera mera deterioracdo das faculdades do
locatario a autoriz&-lo, por forga do art. 567, a requerer a redugédo do valor do aluguel,
mesmo que ainda ndo tenha transcorrido o prazo de trés anos previsto no art. 19 da Lei
8.245/1991, j& que aos contratos de locagdo comercial se aplica, supletivamente, o Cddigo
Civil.> O desafio, evidentemente, € calcular o valor da redugéo, que deverd levar em conta
a composigao do aluguel e ser proporcional a restricao sofrida pelo locatario. Note-se que
mesmo nas situagoes em que a atividade do inquilino esta suspensa, algum aluguel é
devido, pois conserva, como ja observado, a posse do imével e nele mantém seus equipa-
mentos, além de usufruir de servigos muitas vezes providenciados pela administradora do
shopping center e custeados com o valor dos aluguéis, como seguranga e limpeza.

A solugdo, como se V&, nao € facil, como ndo o é a situagdo excepcional que se
vivencia. Ao que parece, 0 melhor caminho € o didlogo, a negociacdo pautada na boa-fé,
de modo que seja possivel reduzir o valor do aluguel, como autorizado pelo art. 567 do
Codigo Civil, e conciliar todos os interesses em jogo, preservando as atividades econdmi-
cas dos atores envolvidos.

5 Nao se afasta, com essa afirmagdo, a eventual possibilidade de a reducéo do aluguel ser requerida com base na
teoria da onerosidade excessiva, mas o argumento ndo é objeto da andlise que ora se empreende. De todo modo,
ao que parece, a aplicacao do art. 567 do Cddigo Civil se revela opgdo mais simples, ja que dispensa, por exemplo,
a discussdo acerca da configuracao da excessiva vantagem para o locador, requisito exigido pela literalidade do art.
478 do Cédigo Civil para a aplicagéo da teoria.



