Os efeitos da pandemia de Covid-19 nos contratos de locacdo nao-residenciais:
uma anélise do posicionamento do Tribunal de Justica de Sao Paulo quanto a
possibilidade de suspensao do pagamento de aluguel durante o periodo de

isolamento social.

Higor Gabriel Siqueira®

A pandemia do Covid-19 tem forgosamente transformado diversas relagdes
sociais, uma vez que mais de um terco da populacdo mundial se encontra isolada
socialmente em suas casas, a fim de conter a disseminacdo do virus que causou a morte
de mais de 200.000 (duzentas mil) pessoas ao redor do mundo.?

Pontua-se que o isolamento social — medida implementada para conter a
disseminacdo do virus — ensejou a adogdo de outras medidas pelo governo federal e
governos estaduais que dificultaram o desempenho de diversas atividades econémicas.®

A alteracdo das relacdes interpessoais repercute diretamente nas relacdes
juridicas, as quais precisam ser ajustadas a realidade féatica como medida de
sobrevivéncia.

E nesse contexto indspito da pandemia do Covid-19 que setores econdmicos
relevantes em nossa sociedade como a construcdo civil, alimentacdo fora do lar, moda,
varejo tradicional, entre outros,* sdo forcados a reavaliar as suas relagBes juridicas

visando a continuidade de sua atividade econdmica.
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Dentre as diversas relagOes juridicas afetadas, os contratos de locacdo nao-
residenciais sé&o 0s que mais tém sido objeto de agdes judiciais, as quais buscam a
suspensdo do pagamento de alugueis durante o periodo de isolamento social.

Como justificativa para embasar o pedido de suspensédo dos contratos de locacédo
ndo-residenciais, as sociedades empresarias destacam como fator principal a auséncia de
faturamento, tendo em vista estarem impossibilitados temporariamente de exercerem as
suas atividades econdmicas.

Ainda, segundo os autores das demandas judiciais, a suspensdo do pagamento dos
aluguéis possibilitaria a retomada de suas atividades apds o término do isolamento social,
bem como impediria a demisséo em massa de seus colaboradores.

Ao analisar tais pedidos, o Tribunal de Justica de S&o Paulo, tem divergido quanto
a possibilidade de suspensdo dos aluguéis.

O d. Juizo da 082 Vara Civel do Foro Regional de Santana da Comarca da Capital
do Estado de S&o Paulo,® embora inicialmente tenha destacado que a suspensdo dos
aluguéis dependeria de convencdo entre as partes, apos a negativa do locador, concedeu
medida liminar, suspendendo a exigibilidade do pagamento dos aluguéis entre o periodo
de abril a novembro/2020, bem como entendeu que a pretensdo da autora atende ao
principio do bom direito, uma vez que “s@o notorias as dificuldades decorrentes da
paralisacdo da atividade econdmica” e que a pretensao esta “amparada pela legislacao
vigente, segundo a interpretacdo que da a melhor doutrina, seja ainda porque a questdo
estd na iminéncia de ser regulada por lei federal.”.

Pontua-se que a legislacdo vigente aplicavel ao caso, citada pelo magistrado, se
refere, especificamente, quanto ao principio da funcdo social da empresa, dever de
cooperacdo e solidariedade e ao principio da boa-fé objetiva, previstos na Constituicdo
Federal.

Quanto a iminéncia de regulacdo por lei federal, o que, segundo o d. Juizo,
“constitui importante norte para equacionar, de forma razoavel e adequada, 0s
problemas econémicos resultantes do isolamento social determinado pelas autoridades

governamentais ”, refere-se ao projeto de lei (“PL”) n°® 1.179/2020, de autoria do Sen.
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Antbnio Anastasia, intitulado “Regime Juridico Emergencial e Transitorio das relacbes
juridicas de Direito Privado”.®

Entretanto, destaca-se, desde logo, que o dispositivo citado pelo MM. Juiz do PL
mencionado, o qual previa a possibilidade de suspensdo dos contratos de locacao
residenciais, foi retirado do texto da lei, sob a justificativa de que ndo caberia presumir
que eventuais efeitos da pandemia na vida dos locatarios ensejariam a impossibilidade de
pagamento dos seus aluguéis, atribuindo as partes do contrato de locacdo a eventual
negociacdo sobre essas questdes ou entdo a propositura de acdo revisional de aluguel, nos
termos dos artigos 317 e 478, ambos do Cdédigo Civil. Leia-se trecho do parecer da

senadora relatora Simone Tebet:

[...] por prever uma presungdo absoluta de que os inquilinos ndo terdo
condicdo de pagar os aluguéis e por desconsiderar que ha casos de locadores
que sobrevivem apenas dessas rendas. O ideal é deixar para as negociacgdes
privadas esse assunto, com a lembranca de que o ordenamento juridico ja
dispde de ferramentas para autorizar, a depender do caso concreto, a revisao

contratual, a exemplo dos arts. 317 e 478 do Cadigo Civil.’

Em relacdo ao requisito do dano irrepardvel destacou o d. Juizo que este resta
evidenciado em razdo de que “sem faturamento, inexiste a possibilidade de pagamento
do aluguel, sujeitando a autora a ter o contrato resolvido, com a consequente extin¢ao
de sua atividade econdmica com o ndo pagamento de fornecedores e demissdo de
empregados”.

O d. Juizo da 022 Vara Civel da Comarca de Valinhos também concedeu a medida
liminar para a suspensdo da exigibilidade do pagamento dos aluguéis durante o periodo
de abril a junho/2020, sob o entendimento de que as medidas adotadas pelas entidades
governamentais afetaram drasticamente a atividade exercida pela autora.®

Em sentido diametralmente oposto a suspenséo da exigibilidade do pagamento de
aluguéis, ha diversas decisdes inadmitindo tal pedido. Destaca-se a decisdo proferida pelo

d. Juizo da 112 Vara Civel da Comarca de Santos que entendeu que “a lei ndo autoriza o
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juiz ainstituir moratoria a pedido do devedor e que a dilacdo de prazo para cumprimento
da obrigacéo s6 poderé ocorrer por ato negocial, portanto com a aquiescéncia do credor
ou por forga de especial disposicdo legal [...]. E ainda complementou que “0 fato das
atividades comerciais da autora terem sido interrompidas por forca da quarentena
decorrente da pandemia do Covid-19 — medida fundada na Lei Federal n° 13.979/2020
n&o autoriza o Juiz a desobriga-la do pagamento dos aluguéis durante aquele periodo.”.

H4& ainda decisdes que adotaram um entendimento intermediario (i) impedindo a
possibilidade de negativacdo do nome do autor em razdo do inadimplemento do
pagamento dos aluguéis,* (ii) reduzindo em 30% (trinta por cento) o aluguel devido para
0 més de abril/2020 e em 50% (cinquenta por cento) os demais aluguéis vincendos,
enquanto perdurarem as medidas restritivas impostas pelas entidades governamentais®! e
(iii) a possibilidade de reducdo em 70% (setenta por cento) do valor devido a titulo de
aluguel.*?

Por sua vez, a c. 362 Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao
Paulo, ao julgar o agravo de instrumento de n® 2063701-03.2020.8.26.0000, sob a
relatoria do desembargador Arantes Theodoro, se posicionou pela impossibilidade de

suspensdo da exigibilidade do pagamento. Leia-se:*3

“[...] nos casos de for¢a maior ou caso fortuito o direito positivo autoriza a
parte a resolver o contrato (artigo 478 do Codigo Civil) ou postular a
readequacao do “valor real da prestagdo” (artigo 317), mas ndo a simplesmente
suspender o cumprimento da obrigacdo, eis que a tanto ndo chega o artigo 393
da lei civil. Mais ainda, a lei nem autoriza o Juiz a instituir moratéria a pedido
do devedor. Realmente, a dilagdo do prazo para cumprimento de obrigag&o s6
pode ocorrer por ato negocial [...]”

Nesse mesmo sentido se manifestou monocraticamente o desembargador

Marcondes D’Angelo, integrante da c. 25% Camara de Direito Privado do Tribunal de
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Justica de S&o Paulo, ao apreciar um pedido de tutela de urgéncia recursal, destacando
que devem os locatarios buscarem solu¢Ges administrativas, ndo sendo possivel a
intervencdo do poder judiciario para impor a suspenséo dos aluguéis aos locadores.'*

Percebe-se, portanto, que o posicionamento do e. Tribunal de Justica de S&o Paulo,
até o presente momento, caminha pela impossibilidade de suspensdo dos aluguéis em
razdo da pandemia de Covid-19, sob o fundamento de que ndo se demonstra viavel ao
poder judiciario a imposicao de tais medidas, atribuindo tdo somente as partes decidirem
quanto a esse pleito buscando uma solucdo administrativa.

No mais, convém destacar que as decisdes tém apontado como solucdo ao
problema posto, a resolucdo do contrato, nos termos do art. 478, do CC, ou postular a
readequacdo do valor da prestacdo, nos termos do art. 317, do CC, isto €, por meio da
propositura de uma acdo revisional do contrato de locacéo, entendimento que, sob a 6tica
do ordenamento posto e do posicionamento ja manifestado pelo Superior Tribunal de
Justica (STJ),'® tem se demonstrado o mais viavel.

Por fim, apenas a titulo demonstrativo, alguns paises tém editado leis com o
objetivo de viabilizar a adocdo de medidas para resguardar a continuacéo das atividades
econdmicas afetadas pelo isolamento social, como o caso da Alemanha que, embora tenha
permitido a cobranca dos aluguéis durante esse periodo, impediu a resolu¢do dos
contratos de locacdo, com base no ndo pagamento de aluguel, durante o periodo
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compreendido entre abril e setembro/2020, o que, segundo ordenamento juridico alemao,
também impede o despejo.®

No Brasil, conforme apontado acima, hd o PL n° 1.1179/2020, pendente de
aprovacao pela Camara dos Deputados, o qual prevé em seu artigo 9° a ndo concesséo de
medida liminar para a desocupacdo de imovel urbano nas a¢des de despejo, nos termos
do disposto no artigo 59, 8§ 1°, incisos I, Il, V, VIl e IX, da Lei de LocacGes (Lei n°
8.245/1991).%7

Ocorre que, tal disposicdo ndo resguarda a continuidade das atividades
econbmicas afetadas pelo isolamento social, tendo em vista que os locadores ainda
poderdo executar as parcelas vencidas e ndo pagas durante o periodo da pandemia, nos
termos do art. 784, inciso 11, do CPC,*8 o que, por certo, permitira a constricdo patrimonial
e inviabilizarad a manutencao dessas empresas no mercado.

Assim, considerando que os efeitos da pandemia de Covid-19 serdo imensuraveis
em nossa economia, ocasionando um longo periodo de recessdo,’® verifica-se
indispensavel a adocdo de medidas a resguardar as atividades econdémicas afetadas pelo
isolamento social e até mesmo a sua funcgéo social — criacdo de empregos, pagamento de
tributos, geracao de riquezas e contribuicdo para o desenvolvimento econémico, social e

cultural.?°
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abril de 2020 e 30 de setembro de 2020, 0 que, na pratica, se impede o despejo. Permanecera, no entanto,
o direito de se cobrar eventuais alugueres atrasados.” RODRIGUES JR., Otavio Luiz. Alemanha aprova
legislagdo para controlar efeitos juridicos da Covid-19. Consultor Juridico. Disponivel em:
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E certo que a suspensdo dos pagamentos de aluguéis pelo poder judiciario ndo
poderd ser admitida pela inexisténcia de previsdo legal a autorizar a sua concesséo,
cabendo tdo somente as partes que integram a relacdo negocial disporem nesse sentido.

Nesse caso, ao poder judiciario sera reservado apenas a possibilidade de readequar
os aluguéis — com base na teoria da imprevisibilidade ou teoria da onerosidade excessiva,
previstas nos artigos 317 e 478, ambos do Cadigo Civil —ao valor real da prestacdo, que
devera ser apurado por meio de uma agdo revisional do contrato de aluguel.

Por fim, ao poder legislativo, conforme demonstrado, cabera editar normas
efetivas a permitir a continuidade das sociedades empresarias afetadas pelo isolamento
social, uma vez que a ndo concessdo de medida liminar apenas obsta o despejo, mas néo
impede os atos constritivos de ordem patrimonial que podem ser implementados por meio
da propositura de execucdo de titulo extrajudicial, fundada no contrato de locagédo
pactuado entre as partes.

A luz do todo exposto, entende-se que a solu¢do mais vantajosa seja a via negocial,
tendo em vista que permite as partes estipularem medidas, ndo sé visando a continuidade
da atividade econdmica, como também da prépria relacdo juridica estabelecida no
contrato de locacdo ndo-residencial. Sendo certo que, a manutencdo do contrato de
locacdo depende da continuidade da atividade econémica exercida pela sociedade
empreséria, razdo pela qual resta seguro afirmar que, em um momento de crise como a
atual, ambas as partes devem suportar os prejuizos decorrentes da pandemia causada pelo
Covid-19, até mesmo como medida de sobrevivéncia de ambos. Ou seja, & melhor receber

menos, do que ndo receber nada.



