Quatro impactos da Covid-19 sobre os contratos, seus fundamentos e outras
figuras: precisamos, urgentemente, enxergar a floresta
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I. Introducéo

Tente simplificar o Direito, e quando abrir os olhos, vocé estara mergulhado nas
profundezas de uma caverna subaquética, sem treino, sem folego, sem luz e sem direcéo.

! Mestre em Direito Civil pela UERJ. Vice-Presidente do Instituto Brasileiro de Direito Imobiliario — IBRADIM.
Presidente da Comissao de Direito Notarial e Registral no Conselho Federal da OAB. Professor de cursos de extensao
e pés-graduacdo em Direito Imobiliario em diversas instituicbes. Advogado.



Esquematizar categorias juridicas costuma ser um flerte com a imprecisdo, um salto para o
precipicio académico.? Entdo, antes de trilhar este caminho, entenda e aceite os perigos que te
acompanhardo no percurso.

De fato, reduzir situagGes tdo complexas a mero sistema ldgico-formal é quase uma
renuncia a anélise das infinitas nuances e possibilidades que nascem da realidade. Mesmo assim,
h& momentos em que tal recurso visual pode sim trazer algum beneficio. Desenhar o cenério geral
nos ajuda a enxergar além da neblina, e nos leva a flutuar acima das copas das arvores, para vermos
a floresta inteira.

Desde que a pandemia explodiu (n)o Brasil, iniciou-se uma intensa producéo de textos com
distintos enfoques, analisando os efeitos da pandemia sobre os contratos. Caso fortuito, forga
maior, rebus sic stantibus, imprevisao, onerosidade excessiva, quebra da base objetiva, pacta sunt
servanda, desequilibrio, excecdo de contrato ndo cumprido e boa-fé objetiva sdo apenas algumas
das figuras invocadas. Mas como dar ordem a tudo isso e contemplar o quadro geral?

Caso se anime a continuar a leitura, tentaremos juntos montar, em melhor perspectiva, esse
complicado quebra-cabecas. Alguns autores brilhantes, bem antes da Covid-19, e outros, mais
recentemente, ja nos forneceram pecas valiosas. SO precisamos tentar junta-las, sem inventar a
roda.

Ordem é o comeco de tudo. Saber que o sistema juridico ndo elegeu o caso fortuito como
gatilho para o reequilibrio de um contrato é o primeiro passo para estudar e discutir questdes mais
profundas. Reconhecer que lesdo e estado de perigo s6 podem ser invocados como vicio originario,
sendo inatil brandi-los em situacdo de desequilibrio superveniente, € a base para uma sd conversa
sobre revisao contratual.

Eis, portanto, caro leitor, o objetivo deste arriscado artigo: leva-lo para o alto, para voarmos
sobre a densa floresta que se formou, e termos uma vista panoramica, com GPS, dos quatro
impactos mais comuns provocados pela Covid-19, que podem incidir isolada ou cumulativamente
sobre uma relacdo contratual: (i) a impossibilidade permanente de adimplemento da prestacdo ou,
com efeito parecido, a frustracdo do fim do contrato; (ii) aimpossibilidade momentanea de cumprir
a obrigacdo no vencimento; (iii) o desequilibrio superveniente da prestacédo; e (iv) a deterioracédo
da situacéo financeira do devedor.®

E antes de decolarmos, uma premissa valiosa: se o contrato, sendo paritario e simétrico,
regular os efeitos da forga maior ou caso fortuito, com alocacgéo de riscos, as regras consensuais

2 STRECK, Lenio. O coronajiiris e ‘por que gostamos tanto de simplificar o Direito?’. Acesso em 18.abr.2020.
3 Esta excluida da abrangéncia deste artigo a analise do impacto da pandemia sobre as relacdes publico-privado e
trabalhistas.
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prevalecem sobre as regras legais (CC, artigos 113, 393 e 421-A). Este texto busca apenas explicar
0 que pode acontecer no siléncio do contrato e na auséncia de acordo.

1. Impacto n° 1 (dois em um): Impossibilidade definitiva e frustracdo do fim do contrato

Imagine que vocé, um dos maiores oradores de todos os tempos, foi contratado a peso de
ouro, exclusivamente para uma sustentacdo oral no primeiro julgamento virtual da historia do
Supremo Tribunal Federal (STF), em litigio de grande repercussao econémica. Mas, infelizmente,
vocé foi contaminado pelo coronavirus, e agora, tossindo, sem ar e acamado, nada é capaz de fazé-
lo discursar. O julgamento n&do foi adiado, a causa foi julgada sem vocé e o cliente perdeu,
sucumbiu. N&o haveré outra chance. A sustentagdo neste processo tornou-se impossivel para todo
0 sempre, e sua obrigacdo de fazer jamais sera cumprida. Juridicamente, entdo, o que acontece?
De acordo com o art. 248 do Codigo Civil, “se a prestacdo do fato tornar-se impossivel sem culpa
do devedor, resolver-se-a a obrigagdo”. A regra, nesta hipotese, ¢ reforcada pelo art. 607 do
Cadigo Civil, segundo o qual o contrato de prestac¢ao de servigo termina “pela impossibilidade da
[sua] continuacéo, motivada por forca maior”. O contrato esta resolvido, de pleno direito.

Com excecdo da obrigagéo de pagar, a ser tratada adiante, a mesma regra de resolugéo se
aplica as prestacdes de dar coisa certa (“se... a coisa se perder, sem culpa do devedor, antes da
tradicdo, ou pendente a condigao suspensiva, fica resolvida a obrigacéo para ambas as partes...”,
art. 234 CC) e de nédo fazer (“extingue-se a obrigacdo de ndo fazer, desde que, sem culpa do
devedor, se lhe torne impossivel abster-se do ato, que se obrigou a ndo praticar”, art. 250 CC).

De forma diferente, porém semelhante o suficiente para ser agrupada sob o mesmo tipo de
impacto: haverd casos em que a prestacdo pode ser cumprida, mas sua utilidade desapareceu.
Houve, por assim dizer, a frustragdo do fim do contrato*. Se comprei com uma agéncia de turismo
um pacote incluindo passagens aéreas, hotel e ingresso para um show cancelado em definitivo, o
que adianta a agéncia conseguir me transportar para outra cidade e me hospedar no hotel, se o
objetivo da compra era 0 evento?

Entdo, para fincarmos nossa primeira estaca:

(i) a Covid-19 ndo é, a priori, genericamente, um caso fortuito ou de for¢a maior; a
parte tem o Onus de comprovar, na sua realidade contratual, que a pandemia
desencadeou um fato necessario, irresistivel, cujos efeitos ndo era possivel evitar ou

4 Cite-se, neste ponto, o Enunciado 166 do Conselho da Justica Federal (CJF), aprovado na Ill Jornada de Direito
Civil: “A frustracdo do fim do contrato, como hip6tese que ndo se confunde com a impossibilidade da prestacdo ou
com a excessiva onerosidade, tem guarida no Direito brasileiro pela aplicagdo do art. 421 do Codigo Civil™.



impedir (art. 393, p. Gnico, do CC®), e que esse fato gerou a impossibilidade de
cumprimento da prestacdo (arts. 234, 248, 250 ou 607 do CC)®, ou a frustragio do
objetivo do contrato (CC, art. 421);

(ii) se a Covid-19, no caso concreto, provocou uma das situacdes acima tratadas, a
consequéncia sera a resolucdo do contrato;

(iii) o caput do art. 393 do Codigo Civil ndo traz regra de resolugéo, e sim de exclusdo
de responsabilidade, rompendo o nexo causal e eximindo o devedor de indenizar o
credor pelos prejuizos resultantes de fortuito ou forga maior; e

(iv) se ndo ha impossibilidade da prestacéo, nem frustracdo de seu fim, o contrato tem
que ser cumprido, e se ndo o for, caberad execucédo especifica, ou entdo resolucao por
inadimplemento, e a parte inocente podera pleitear indenizacdo, aplicando, se prevista
a respectiva clausula penal.

I11. Impacto n° 2: Impossibilidade temporaria

Novo impacto, nova histéria, mesma infeccdo. Desta vez vocé, apesar de jovem, é um
parecerista carissimo, contratado em dezembro de 2019 por uma empresa para entregar um parecer
até o dia 2 de abril de 2020. Essa data foi ajustada com base no calendario de uma arbitragem em
curso, onde a opinido seria apresentada. Inevitavelmente, o virus sequestrou seu corpo no inicio
de marco, e s6 o devolveu no inicio de abril, depois de semanas sufocantes no hospital. Escrever
era impossivel, e somente hoje, dia 27 de abril, quase um més depois do fim do prazo, seu texto
esta finalmente pronto.

Vocé e sua cliente correram o risco de perder a chance de apresentar o parecer na
arbitragem, mas felizmente isso ndo ocorreu, ja que o calendario da camara foi igualmente afetado.
O parecer continua Gtil para a empresa. A impossibilidade de cumprimento da obrigacao foi apenas
temporaria, e a prestacdo, mesmo atrasada, pode ser satisfeita. O contrato manteve-se integro, sem
mora, revisao ou resolucao.

Se uma obrigacao nao pdde ser cumprida no prazo, nem pode mais ser adimplida no futuro,
tem-se a impossibilidade permanente, como no relato da sustentacdo oral. Se uma obrigacgéo,

5> Releva desde ja registrar que “a imprevisibilidade n&o é requisito necessario da forga maior e do caso fortuito,
podendo um fato ser previsivel mas irresistivel e ser, por esse motivo, considerado como caso fortuito ou for¢ca maior”
(WALD, Arnoldo. Direito Civil: direito das obrigacdes e teoria geral dos contratos, 20. ed. S&o Paulo: Saraiva, 2011).
A Covid-19 pode desencadear um fato que seja, a0 mesmo tempo, um fato irresistivel, extraordinario e imprevisivel,
ou apenas extraordindario e imprevisivel ensejando, se 0s demais requisitos estiverem presentes, a revisao do contrato
(Impacto n° 3).

6 SOUZA, Eduardo Nunes de; SILVA, Rodrigo da Guia. Resolucdo contratual nos tempos do novo coronavirus.
Acesso em 20.abr.2020.
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mesmo no prazo, ja ndo tem mais utilidade para o credor, como na hipétese da agéncia de turismo,
tem-se a frustracdo do fim do contrato. Ambas tratadas no Impacto n° 1. Entretanto, no conto do
parecer, ndo ocorreu hem uma coisa, nem outra. Aqui, a obrigacdo ndo foi cumprida no prazo, mas
ainda pode ser prestada, por continuar util para o credor. Tratou-se de mera impossibilidade
temporaria de cumprimento da obrigacdo, sem frustracdo do fim pactuado. Neste caso, 0
vencimento (2 de abril) passou em branco, mas ndo houve mora do parecerista’.

Entdo, para nossa conversa seguir em bom termo: se a obrigacéo néo foi cumprida no prazo
ajustado, existirdA mora se e somente se existir conduta imputavel ao devedor, ou se o “fato
necessario, cujos efeitos ndo era possivel evitar ou impedir” (art. 393, p. tnico, CC) for inerente
a sua atividade (fortuito interno).

Insisto: se ocorreu fortuito interno, ha mora; do contréario, o prazo se escoara, ¢ “nao
havendo fato ou omissao imputavel ao devedor, ndo incorre este em mora” (CC, art. 396). Logo,
inexistindo mora do devedor, duas coisas podem ocorrer:

(a) por fatos decorrentes da Covid-19, a finalidade do contrato pode se frustrar antes
mesmo do vencimento (Impacto n° 1), e a parte poderé pleitear a resolucdo sem culpa;
ou

(b) mesmo depois do vencimento, o credor é obrigado a receber a prestacéo (entrega
do parecer) cumprida pelo devedor ap6s o prazo (sem mora!), desde que o fim do
contrato esteja preservado (possibilidade de uso na arbitragem).

Para ilustrar com outro exemplo a hipodtese “b” acima, suponhamos que um incorporador,
em um especifico empreendimento, tenha comprovado que a Covid-19 impactou aquela obra por
90 dias, e por conta disso, o im6vel somente ficou disponivel para entrega 40 dias depois de
vencido o prazo de tolerancia. Leia-se: o termo pactuado se venceu, e ndo ha& mora do
incorporador®. O adquirente tem direito & resolugdo do contrato? Sim e néo, pois:

(b.i) se o adquirente comprovar que o imadvel, nesses 40 dias, Ihe deixou de ser util (ndo
consigo imaginar prontamente uma situagdo em que isto ocorra, contudo a realidade

7 A impossibilidade temporaria consta explicitamente de outras codificagdes, como a italiana, no art. 1.256:
“L'obbligazione si estingue quando, per una causa non imputabile al debitore, la prestazione diventa impossibile
(1218, 1463 e seguenti). Se I'impossibilita & solo temporanea, il debitore, finché essa perdura, non é responsabile del
ritardo nell'adempimento. Tuttavia I'obbligazione si estingue se I'impossibilita perdura fino a quando, in relazione al
titolo dell'obbligazione o alla natura dell'oggetto, il debitore non pud piu essere ritenuto obbligato a eseguire la
prestazione ovvero il creditore non ha piu interesse a conseguirla”. Em livre traducéo do trecho: Se a impossibilidade
for apenas temporaria, o devedor, enquanto persistir, ndo sera responsavel pelo atraso no desempenho. Contudo, a
obrigacdo termina se a impossibilidade persistir até que, em relagéo ao titulo da obrigagéo ou a natureza do objeto, o
devedor ndo possa mais ser considerado obrigado a prestar o servi¢o ou o credor ndo tenha mais interesse em realiza-
lo.

8 Alias, em se tratando de incorporagdo imobiliaria, existe regra especial, que expressamente autoriza o construtor a
“suspender a obra... por motivo de forca maior” (CC, art. 625, I).



sempre nos surpreende), ele tem direito a resolucdo. Frustrou-se o fim do contrato.
Ninguém esta inadimplente. O negdcio é resolvido, extinto, sem direito de indenizagao
ou reten¢do (Impacto n° 1);

(b.ii) se a utilidade do imovel foi preservada (a meu ver, esta sera a regra), o adquirente
capaz de cumprir o contrato é obrigado a receber as chaves. Pacta sunt servanda.
Ressalva: a contraprestacdo devida pela entrega do imovel foi igualmente postergada,
pois o incorporador ndo pode exigir a obrigacdo do adquirente (pagar o saldo do preco
com recursos proprios ou de financiamento) sem antes cumprir a sua; e

(b.iii) finalmente, se o imovel continua Gtil, mas o adquirente ndo consegue cumprir o
contrato, ha inadimplemento do consumidor, a ensejar a resolucdo culposa do contrato.
Essa resolucdo, frise-se bem, pode até se dar, e geralmente é assim, por iniciativa do
préprio comprador. Afinal, o adquirente pode exigir a extingdo do contrato que ele
mesmo ndo consegue cumprir®. Tendo se escoado o prazo de 7 dias de reflex3o, contados
da assinatura do contrato, ndo ha direito a resilicdo unilateral®, ndo se lhe permitindo
desistir ou se arrepender. Todavia, o consumidor, comprovando que ndo pode mais
cumpri-lo, tem direito a se livrar do ajuste, com base no seu proprio inadimplemento,
arcando com as consequéncias do seu descumprimento, e recebendo de volta s6 uma
parte do que pagou.

Nos shoppings centers e em certas locacBes nao residenciais, o fechamento pode ter
ocorrido por fato do principe, isto €, imposicao das autoridades locais, fato inevitavel que tornou
impossivel, temporéria e parcialmente, o cumprimento, pelo locador, de uma de suas prestacGes.
O inquilino mantém a posse direta do imdvel, exercendo-a contra o senhorio, mas o locador esta
impedido de cumprir sua obrigacao de garantir ao inquilino, com plenitude, o uso do imével locado
(Lei n° 8.245/91, art. 22, Il). Constatado, no caso concreto, a impossibilidade temporaria de
cumprimento de tal prestacdo, ndo ha mora do shopping.

Nesse contexto, embora o locatario ainda tenha a posse direta e utilize a loja para guardar
seus itens e produtos, talvez ocorra para ele, a0 menos parcial e temporariamente, a frustracao do
objetivo do contrato, que é faturar com a venda de produtos e/ou servicos. Se a situacdo permanecer
assim por prazo demasiado, pode ser que a frustracdo seja tal que a prépria locacdo perca sua
utilidade para o locatario. Se isso comprovadamente acontecer (frise-se, em casos excepcionais),
o lojista poderé pleitear a resolucdo do contrato, sem incidéncia de clausula penal (Impacto n° 1).
Tal como na hipdtese “b.i” acima (incorporagio), nao havera inadimplemento®?.

9 Art. 67-A da Lei n° 4.591/64, introduzido pela Lei n° 13.786/2018, em caso de promessa de compra e venda; e arts.
26 e seguintes da Lei n® 9.514/97, se houver compra e venda com alienacdo fiduciaria.

10 Art. 67-A, 88 10 a 12, da Lei n° 4.591/64, também introduzido pela Lei n° 13.786/2018.

11 Nessa linha: “A mudanga da base permite a resolugdo da locacdo e nenhuma sangdo poderd ser imposta ao
locatario. O locatario perdera seu fundo de comércio, perdera seu investimento em tempo e dedicacdo, perdera e
nada podera cobrar do locador nesse sentido. Nos momentos de crise, 0 jogo € de perde-perde. Perde o locador que
ficara sem o aluguel e perde o locatério que investiu na criagio do fundo de comércio”. SIMAO, José Fernando.
Pandemia e locacdo — algumas reflexGes necessarias apds a concessdo de liminares pelo Poder Judicidrio. Um
di&logo necessario com Aline de Miranda Valverde Terra e Fabio Azevedo. Acesso em 24.abr.2020.
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Sera que o locatario, por esse impedimento, ou pela reducgéo do seu faturamento, tem direito
a reducdo do aluguel? Aguarde as cenas dos proximos capitulos! Tratarei disso nos Impactos n°s
3ed.

Por ora, saibamos que a Covid-19 s6 gerara a impossibilidade temporéria de pagamento de
uma prestagdo em dinheiro em caréter excepcionalissimo: se, por exemplo, houver uma
impensavel pane geral do sistema bancario, inviabilizando transferéncias e pagamentos de boletos,
ou outra situacdo igualmente radical, em que seja simplesmente impossivel fazer com que o
dinheiro chegue ao credor.

IV. Impacto n° 3: Desequilibrio superveniente

O desequilibrio contratual pode ser originario ou superveniente. O sistema juridico impde
limites ao desequilibrio originario. S6 para ficar em dois exemplos do Codigo Civil (ndo os
anicos), temos os artigos 156 (estado de perigo) e 157 (lesdo). Todavia, respeitadas essas
fronteiras, os contratos e outros negdcios juridicos!?, em maior ou menor medida, podem nascer
descalibrados. Duas lojas idénticas, uma ao lado da outra, podem ser alugadas por valores distintos,
ao menos durante 3 anos, prazo de bloqueio da revisional do art. 19 da Lei do Inquilinato.
Observado o cddigo de ética da categoria, um profissional liberal, para conquistar o patrocinio de
uma causa, pode ajustar honorarios menores que seu concorrente, inferiores ao que costuma
praticar.

Da mesma forma, ninguém pode exigir que um supermercado iguale o preco da
concorréncia, a ndo ser que ele tenha assumido esse dever. Se ndo houve propaganda enganosa,
nem preco abusivo, o0 consumidor, por conveniéncia, pode pagar mais por um produto encontrado
a menor preco em algum lugar. Temos liberdade para contratar prestacdo que economicamente
n&o corresponda fielmente & contraprestacéo, e vice-versa'3. Certo descompasso ¢ legal, admitido,
e até desejado pela nossa Constituicdo Federal, que coloca a livre concorréncia como um dos
principios gerais da ordem econémica. O desequilibrio licito estd em todos os lugares, sete dias
por semana, 24 horas por dia.'*

12 A exemplo da arrematagdo em execucéo judicial ou fiduciaria, que pode ocorrer por valor inferior ao de mercado,
desfavoravelmente ao devedor, desde que respeitados os precos minimos dos artigos 24, p. Unico e 27, § 2°, ambos da
Lei 9.514/97 e do art. 891, p. Unico, do Cadigo de Processo Civil.

13 Na préatica, alids, é virtualmente impossivel encontrar a correspondéncia fiel e exata entre prestagdo e
contraprestacao, e por mais que nos esforcemos, a equivaléncia serd sempre por aproximagao.

14 Sublinhe-se que, para parte da doutrina, até mesmo um vicio originario, como a lesdo, pode levar a revisdo do
contrato, e ndo necessariamente & sua extingdo. Confiram-se, nesse sentido, os seguintes Enunciados do CJF: (i)
“Enunciado 249. Em atencdo ao principio da conservacdo dos contratos, a verificagcdo da lesdo devera conduzir,



E o desequilibrio superveniente? Para nosso sistema juridico, o importante é que a
proporcdo econdmico-financeira ajustada no contrato, com ou sem equilibrio, permaneca
razoavelmente a mesma até o fim. Se a equacdo se altera exageradamente, a parte prejudicada pode
romper as algemas contratuais, sem responsabilidade civil, desde-que-estejam-presentes-0s-
requisitos-legais adiante examinados. Ninguém pode ser obrigado a sofrer oneracao excessiva, a
ndo ser que tenha aceitado esse risco de forma inequivoca, conscientemente, com paridade de
forcas.

L& se vao quase 1700 anos desde que Neracio Cereal caminhou por Roma como politico e
glosador. A despeito de alguns escritos aqui e acold, a verdade verdadeira foi levada pelo vento e
enterrada com a historia; ainda néo se cravou definitivamente se a célebre frase é dele, ou se surgiu
somente séculos depois, da pena inspirada de algum canonista medieval. Neste artigo, o que nos
importa é seu contetdo, em livre traducdo: os contratos que se estendem no tempo devem ser
compreendidos com base no seu contexto original®®.

E assim comegou um dos temas juridicos mais intrincados de todos os tempos, envolvendo
a possibilidade de revisao dos contratos em razdo de desequilibrio superveniente, e que nesses dias
virais, como nunca, novamente atrai os holofotes.

Muitos ndo citam Neracio Cereal como autor da clausula rebus sic stantibus, mas ha
consenso sobre seu estudo pelo menos desde a Idade Média. Essa teoria nunca foi pacifica, sendo
especialmente rejeitada durante a fase liberal em que reinava, com radicalismo, a autonomia da
vontade e a nocdo individualista de soberania do contrato, com seu inflexivel tabu: pacta sunt
servanda. Nessa época, a teoria era considerada perigosa, uma incdmoda ameaca a forca
obrigatdria dos contratos.

A histéria, porém, ndo € linear, e as coisas, inclusive no Direito, costumam sobrepor-se no
tempo. O juspositivismo ainda estava longe de ser superado, quando Windscheid, em 1850,
debrucou-se sobre o tema. N&o entrarei nos pormenores de sua teoria da pressuposi¢ao do estado
de coisas, para ndo fugir ao objetivo de manter nosso voo panoramico, e o texto tdo curto quanto
possivel. Basta sabermos que essa foi apenas a primeira tese em tempos modernos, e que a ela se
somaram outras, tais como:

sempre que possivel, a revisao judicial do negdcio juridico e ndo a sua anulagdo, sendo dever do magistrado incitar
0s contratantes a seguir as regras do art. 157, § 2°, do Codigo Civil de 2002”; e (ii) “Enunciado 291: Nas hipdteses
de lesdo previstas no art. 157 do Codigo Civil, pode o lesionado optar por ndo pleitear a anulagdo do negécio juridico,
deduzindo, desde logo, pretensdo com vista a revisdo judicial do negdcio por meio da reducdo do proveito do
lesionador ou do complemento do prego”. Ver também: SCHREIBER, Anderson, Equilibrio Contratual e Dever de
Renegociar. Saraiva, 2018. E certo que a Covid-19 pode incitar a celebracfo de contratos lesivos, mas este artigo
limita-se a analisar o desequilibrio superveniente.

15 Contractus que habent tractum successivum et dependentiam de futuro, rebus sic stantibus intelliguntur.



(i) na Alemanha, a quebra da base do negécio (com Oertmann e Larenz);

(if) na Inglaterra, a doctrine of frustration and leases, construida, sem trocadilho, a
partir dos coronation cases, a partir de 1902, com o cancelamento da coroagéo do rei
inglés Eduardo VI e os casos dos barcos e varandas alugados em percursos por onde o
novo rei ndo mais passaria, frustrando-se o fim do contrato;

(iii) na Franca, a teoria da imprevisdo, aplicada em 1916 no famoso processo da
Companhia de Gas de Bordeaux, julgado pelo Conseil d’Etat'®, e que veio a ser
positivada durante a | Guerra Mundial, em 21 de janeiro de 1918, com a Lei Failliot!’,
que recentemente inspirou no Brasil o Projeto de Lei do Senado n° 1.179/2020, que traz
regras temporarias para as relacdes privadas, e em breve podera tornar-se Lei; e

(iv) na Itélia, a onerosidade excessiva, acolhida pelo Cadigo Civil italiano de 1942, nos
artigos 1.467 a 1.469.

Alemanha, Inglaterra, Franga e Itilia ndo conseguiram se alinhar totalmente quanto a rebus
sic stantibus. Porque seria diferente em terra brasilis? Com certas, até grandes intersecoes, cada
pais construiu seu proprio molde para a mesma questdo milenar: quando, e em que medida, uma
alteracdo superveniente das circunstancias, com relevante impacto sobre o equilibrio do
contrato, pode mitigar o pacta sunt servanda, obrigando uma das partes, contra sua vontade,
a seguir com um contrato diferente daquele originalmente celebrado?

O anteprojeto de Cldvis Bevilaqua comecgou a tramitar em 1899. Nessa época, ndo havia
0s coronation cases, nem existia a Lei Failliot. Windscheid, Oertmann e Larenz, talvez pela falta
que nos faziam o Google e 0 WhatsApp, ndo eram amplamente divulgados por aqui, e ainda
tinhamos 40 anos pela frente até a chegada do Cddigo Italiano. Por isso, ndo é exatamente uma
surpresa que o texto pré-1900, convertido em nosso Codigo Civil de 1916, tenha essencialmente
ignorado a teoria.

Foram necessarios mais de 20 anos de vigéncia do velho Codigo para que o STF, ja em
1938, no RE 2.675, acolhesse a imprevisao. Na época, o acérddo ressaltou que, se ndo havia regra
a permitir sua aplicagdo, “tampouco [ha] qualquer regra que a proiba de modo terminante”. Em
1943, quando o Codice Civile ainda cheirava a tinta fresca, Arnaldo Medeiros da Fonseca, em livro
que se tornou um verdadeiro classico, debrugou-se sobre o tema e sobre a citada decisdo do

16 O litigio envolveu a companhia contratada pela prefeitura para o fornecimento de gas, cuja matéria-prima, o carvéo,
teve seu preco incrivelmente elevado. Ali, decidiu-se que a Companhia deveria ser compensada pelos custos extras.
1 A Lei Failliot trouxe regras excepcionais de intervencdo judicial nos contratos afetados pela guerra. Para um
interessante histérico da lei, e seu inteiro teor, em livre traducdo: RODRIGUES JR., Otavio Luiz. A célebre lei do
deputado Failliot e a teoria da imprevisdo. Acesso em 25.04.2020. Curiosamente, a teoria da imprevisdo somente foi
incorporada ao Code Civile em 2016, no art. 1.195, conforme a Lei n® 131 de 10 de fevereiro de 2016.
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Supremo®®. A imprevisibilidade parecia mesmo ser o requisito essencial. Assim, ndo foi mera
coincidéncia que o anteprojeto do Codigo Civil de 2002 tenha se inspirado na Italia®.

Inspiracdo legislativa é uma coisa; interpretacdo da lei, num dado ordenamento
constitucional, em certo momento historico, é outra bem diferente. Descobrir 0 que se passava
pelas mentes brilhantes de Miguel Reale e de outros ao redigirem os artigos 317 e 478 a 480 pode
ser interessante como dado histrico, mas ndo como técnica hermenéutica®®. A lei, quando entra
em vigor, assume vida propria, alheia aos desejos e esperancas de seu idealizador.?*

Antes de prosseguir, ndo posso deixar de ressaltar que o art. 478 contém quatro requisitos
para sua aplicacdo: (i) o contrato, e portanto a prestacdo ainda ndo cumprida, deve se estender no
tempo??; (ii) o Onus a ser suportado pelo devedor para o cumprimento da obrigagdo tem que ser
exagerado, excessivo; ndo é, portanto, qualquer perda de sinalagma que autoriza a invocagdo da
regra?®; (iii) o desequilibrio deve também gerar “extrema vantagem” para o credor, condi¢o que
ndo aparece nem mesmo no Codigo lItaliano; e (iv) o desequilibrio deve advir de um fato
superveniente a celebracdo do contrato, que seja extraordinario e imprevisivel. O fato
extraordinario e imprevisivel € a causa, enquanto a onerosidade excessiva e a extrema vantagem
séo seus efeitos.

Se por acaso vocé acha que a redagdo do art. 478 € clara, trago-lhe uma noticia pouco
animadora: a doutrina simplesmente ndo se entende sobre o dispositivo. Afinal, extraordinario e
imprevisivel sdo sinbnimos? Tendo significados distintos, sdo alternativos ou cumulativos? A
imprevisdo deve ser vista objetivamente (pelo critério do homem-médio e da natureza do contrato),
subjetivamente (considerando a situacdo dos contratantes), ou por uma mistura de ambos? A
extrema vantagem € elemento essencial da altera¢do das circunstancias, ou meramente acidental,

18 FONSECA, Arnoldo Medeiros da. Caso Fortuito e Teoria da Imprevisdo. Rio de Janeiro: Imprensa Nacional,
1943, p. 304.

19 RODRIGUES JR, Otavio Luiz. Reviséo judicial dos contratos: autonomia da vontade e teoria da impreviso. 2. ed.
Sdo Paulo: Atlas, 2006.

20 Nem preciso pensar no Congresso Nacional, pois a (nica coisa que se alterou durante a tramitacdo legislativa do
projeto foram a numeracdo dos artigos 478 a 480 (originalmente, 477 a 479) e a frase final do art. 478, que perdeu
duas virgulas “Os efeitos da sentenga que a decretar retroagirdo a data da citacdo”. O trecho “que a decretar” era
originalmente um aposto. Curiosamente, essa frase consiste na Unica parte ndo controversa da regra em questdo. A
discussdo sobre o art. 317, contudo, foi maior, e ficou claro, na época, que o foco era a corre¢do monetéaria das
prestacdes pecunidrias.

21 Comentei rapidamente sobre isso quando escrevi sobre a laje Artigo laje: ABELHA, André. O post-it, a coca-cola
e o direito de laje: lei 13.465/17 (Parte VIII). Acesso em 20.abr.2020.

22 O dispositivo, inadequadamente, s6 menciona os contratos de execucéo diferida e continuada, deixando de fora os
contratos de execugdo imediata. Entretanto, tais pactos, excepcionalmente, podem conter uma prestacdo que se
prolonga no tempo, a qual, a0 menos em tese, pode vir a se tornar desequilibrada.

23 Note-se que 0 Enunciado 439 do CJF, aprovado na V Jornada de Direito Civil, estabelece que “a reviséo do contrato
por onerosidade excessiva fundada no Cédigo Civil deve levar em conta a natureza do objeto do contrato”, e que
“nas relacdes empresariais, observar-se-4 a sofisticacao dos contratantes e a alocacéo de riscos por eles assumidas
com o contrato”.
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presumida, que dispensa demonstracdo plena, por estar mais ligada a figura do enriquecimento
sem causa que ao desequilibrio da prestacio??*

Feita a contextualizacdo, estamos aptos para a proxima escala do nosso voo, com a seguinte
indagacéo: se um fato decorrente da Covid-19 desequilibrou a prestacéo, implodindo o sinalagma
contratual, é possivel restabelecer o sinalagma original do contrato e salva-10?

- se a resposta for negativa, ou seja, caso a revisdo do contrato torne-o economicamente
inviavel para a outra parte, o caminho seré a resolucéo por onerosidade excessiva, com
base na regra do art. 6°, V, do Codigo de Defesa do Consumidor, nas relacGes de
consumo, ou entdo com fundamento no art. 478 do Cddigo Civil, para os demais
contratos. Novamente, se a causa do desequilibrio superveniente é a Covid-19 ou fato
dela decorrente, a situacio se encaixa no art. 4782, e ndo se pode salvar o contrato, a
parte que optou por sua resolucdo nao respondera por eventuais prejuizos;

- se a resposta for positiva, sendo economicamente possivel recuperar o sinalagma
inicial, uma nova encruzilhada entre arvores se abre abaixo de nos:

(a) se a relagéo for de consumo, a reviséo tem por base o art. 6°, V, do CDC, cuja
redacdo é bem mais objetiva que a do art. 478 do CC: basta que um fato
superveniente torne a prestacdo excessivamente onerosa. Ndo ha os requisitos da
imprevisibilidade, extraordinariedade e extrema vantagem;

(b) sendo uma relag&o locaticia, a revisio, segundo alguns?, tem fundamento na
interpretacdo teleoldgica do art. 567 do Codigo Civil, sempre que o imovel ndo
puder ser utilizado em sua plenitude pelo locatéario?’, aplicando-se o art. 19 da Lei
de LocacBes somente apds o triénio ali previsto, com discussdo limitada ao valor
de mercado?®; e

24 Confira-se 0 Enunciado 365 do CJF, aprovado na IV Jornada de Direito Civil: “A extrema vantagem do art. 478
deve ser interpretada como elemento acidental da alteracdo das circunstancias, que comporta a incidéncia da
resolugdo ou revisao do negdcio por onerosidade excessiva, independentemente de sua demonstracéo plena”.

% Note que a Covid-19 aparece aqui ndo como forca maior ou caso fortuito, e sim como fato superveniente,
imprevisivel e extraordinario. O credor precisa demonstrar a onerosidade excessiva e (caso se rejeite 0 Enunciado 365
do CJF) a extrema vantagem.

% TERRA, Aline de Miranda Valverde. Covid-19 e os contratos de locagdo em shopping center. Acesso em
20.abr.2020. Ver, no mesmo sentido, recente decisao da 3?. Vara Civel do Tribunal de Justica do Estado de Séo Paulo,
proferida no processo 1003243-85.2020.8.26.0566. Disponivel em wwuw.tjsp.jus.br. Acesso em 20.abr.2020.

27 Ressalte-se que a possibilidade de reducéo do aluguel néo é pacifica. José Fernando Simé&o defende que a hipdtese
seria de suspensdo parcial e tempordria: “A reducao, salvo leitura equivocada de minha parte, implicaria que o valor
da contraprestacao (aluguel) seria diminuido de maneira temporaria. De R$10.000,00, 0 juiz determinaria a redugédo
para R$ 8.000,00 e essa diferenca seria arcada pelo locador como risco do negécio. A solugdo implica, em minha
opinido, transferir ao locador, integralmente, o risco da pandemia”. SIMAO, José Fernando. Pandemia e locagio. ..
Ob. Cit.

28 Fabio Azevedo analisa a revisdo do contrato de locagdo em shopping center sob a otica da alocacdo de riscos
(AZEVEDO, Fabio. Sem shopping, sem aluguel: covid-19 e alocaco de risco. Acesso em 20.abr.2020).
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(c) para as demais relagfes®®, vem a duvida final: o devedor, ainda que preencha
os requisitos do art. 478 do CC, tem direito a revisdo do contrato, ou apenas a sua
resolucdo? Ha quem entenda que o art. 317 limita-se a permitir, em contratos
silentes, a aplicacdo de correcdo monetaria de parcelas em dinheiro, e que o art.
478 sO oferece o caminho da resolucéo, a ndo ser que o credor, por desejar a
manutencdo do contrato, tome a iniciativa de propor o reequilibrio (art. 479 do
CC)*®. E, para a maioria, 0 art. 317 do CC ndo se limita a correcio monetaria,
sendo cabivel sua aplicacdo estendida, ao reequilibrio de qualquer prestacéo, em
conjunto com o art. 478.%!

Né&o perca o folego! Estamos quase no fim. Resta somente passarmos pelo trecho final da
nossa densa floresta, vislumbrando o quarto possivel impacto da Covid-19 sobre os contratos.

V. Impacto n° 4: Deterioracdo da situacdo financeira do devedor (excecdo da ruina)

A Covid-19 criou uma tempestade perfeita, virando o Brasil do avesso. Milhdes de
empregos j& foram pulverizados, e outros tantos ainda o serdo. Tirando supermercados, farméacias
e outros poucos setores da economia, a queda brusca de faturamento e de renda de pessoas juridicas
e fisicas é generalizada. Por instinto, quem ndo quer se agarrar aos artigos 317 e 478 do CC, e ao
art. 6°, V, do CDC, ou entdo alegar a impossibilidade temporaria de cumprimento da prestacéo, a

2 E também para as locagdes, segundo a otica de quem defende a inaplicabilidade do art. 567 do Cédigo Civil.
Ressalte-se que nas Jornadas de Direito Comercial, do CJF, formou-se 0 consenso de que em contratos empresariais:
(i) as partes podem estabelecer pardmetros objetivos para a interpretacdo dos requisitos de revisdo e/ou resolucgdo do
pacto contratual (Enunciado 23); (ii) a revisdo do contrato por onerosidade excessiva fundada no Cédigo Civil deve
levar em conta a natureza do objeto do contrato, presumindo-se, nas relacbes empresariais, a sofisticacdo dos
contratantes, e observada a alocacdo de riscos por eles acordada (Enunciado 25); e (iii) nos contratos de derivativos,
ndo se admite revisdo ou resolugdo dos contratos por imprevisibilidade e onerosidade excessiva (Enunciado 35). Note-
se também que, em regra, a revisao e resolucdo por onerosidade excessiva ndo se aplicam a contratos aleatorios, salvo
se “o evento superveniente, extraordinario e imprevisivel ndo se relacione com a alea assumida no contrato”
(Enunciado 440 do CJF, aprovado na V Jornada de Direito Civil).Uma vez mais, frise-se que este artigo trata apenas
de relagOes privadas, entre particulares, e ndo engloba as relagdes trabalhistas.

30 VITALE, Olivar. Covid-19 — Onerosidade excessiva e revisdo contratual. Acesso em 20.abr.2020. V. também:
MARINO, Francisco Paulo de Crescenzo, Revisdo Contratual: onerosidade excessiva e modificagcdo contratual
equitativa. S&o Paulo: Almedina, 2020.

31 Enunciado 176 do CJF (11l Jornada de Direito Civil): “Em atencdo ao principio da conservacdo dos negécios
juridicos, o art. 478 do Codigo Civil de 2002 devera conduzir, sempre que possivel, a revisdo judicial dos contratos
e ndo a resolucao contratual”. José Fernando Simao identifica o atual cenario pandémico como uma situacéo perde-
perde, e, quando aplicavel a revisdo, propfe os seguintes critérios para a divisdo de prejuizos: (i) diferimento apenas
da parte da parcela que representa o lucro do credor, evitando-se a moratdria total; (ii) andlise da capacidade
econdmico-financeira das partes; e (iii) averiguacdo da velocidade de recuperacfo da atividade do devedor. SIMAO,
José Fernando. O contrato nos tempos da covid-19. Esquecam a forca maior e pensem na base do negécio. Acesso
em 20.abr.2020.
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fim de obter a reducéo e/ou a postergacao da sua prestacdo? N&o é mero acaso que tal argumento
ja se mostre recorrente em muitas peticdes iniciais e algumas decisdes judiciais.®?

Contudo, a reducgéo brusca de patrimonio ou de renda, decorrente da pandemia, ndo tem
relacdo alguma com o sinalagma contratual. De duas uma: ou a prestacdo permanece
razoavelmente equacionada, e a situacdo financeira € irrelevante; ou sobreveio desequilibrio, e a
renda do devedor ndo é requisito legal de nenhum dos artigos legais antes mencionados®®: mesmo
um contratante milionario tem direito a revisao da prestacdo em desajuste. E se o devedor, depois
de assinar o contrato, acertou na loteria, o credor ndo pode, por esse estupendo aumento de riqueza,
pleitear aumento de prego. Por que o inverso seria verdadeiro?

Portanto, o enriquecimento ou empobrecimento do devedor é alteracdo subjetiva, que néo
descalibra, em si, a prestacdo, nem provoca inviabilidade temporaria de seu cumprimento. A
impossibilidade é aferida objetivamente. No atual momento da pandemia, é objetivamente
impossivel pagar uma prestacdo de R$ 20 mil? O pagamento de uma parcela, a entrega de um
determinado bem, ndo se torna invidvel sé porque o devedor ndo tem dinheiro suficiente em sua
conta bancaria ou debaixo do colchéo.

Para recuperar o exemplo da incorporacdo imobiliaria: € verdade que a jurisprudéncia,
culminada com a Simula 543 do STJ, permite que o adquirente promova a extin¢do do contrato
se perder 0 emprego e em outras situacdes que o impecam, pessoalmente, de pagar o saldo do
preco do imdvel. Porém, ndo ha direito a resiligdo unilateral (“ndo pago simplesmente porque ndo
quero”). A resolucdo por inadimplemento do préprio autor da acdo (“ndo pago porgue ndo posso
mais”) ndo é imune a consequéncias: o consumidor inadimplente pode livrar-se do negécio, mas
s0 tera direito a ter de volta uma parte do que desembolsou (Simula 543 do STJ), incidindo em
favor do incorporador a clausula penal e outras retencGes (art. 67-A da Lei n® 4.591/64).

Dai que a deterioracdo da situacdo financeira do devedor, por falta de instrumento juridico
adequado, ndo pode, sem regra contratual ou legal especifica, ensejar a resolucdo sem
inadimplemento (Impacto n° 1), nem a postergacdo do cumprimento sem mora (Impacto n° 2), nem
a revisdo do contrato por onerosidade excessiva (Impacto n® 3) 34,

Sem medo de me tornar repetitivo: o que escrevo acima aplica-se ao devedor em
dificuldade cujo-contrato-ndo-se-desequilibrou. Se houve perda do sinalagma entre prestacdo e

32 Também na doutrina é possivel encontrar posicionamento favoravel a excegdo de ruina; SCHULMAN, Gabriel.
Covid-19: Os contratos, a incerteza os desafios para a manutencdo das empresas e a excecdo da ruina. Acesso em
20.abr.2020.

83 CC, arts. 317, 478 e 567; CDC, art. 6°, V; e art, 19 da Lei n° 8.245/91.

3 TEPEDINO, Gustavo; OLIVA, Milena Donato; e DIAS, Antdnio Pedro. Contratos, forca maior, excessiva
onerosidade e desequilibrio patrimonial. Acesso em 23.abr.2020.
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contraprestacdo, e estdo preenchidos os requisitos legais, o devedor em ruina tem direito a revisdo
ou resolucdo, conforme o caso, sem penalidades.

Para o consumidor, basta a prova da onerosidade excessiva (CDC, art. 6° V), apurada
objetivamente: o preco que ele estd pagando, no meio dessa pandemia, continua proporcional ao
produto ou servico contratado? Sublinhe-se que o CDC avanga muito em relagéo aos artigos 317
e 478 do CC, dispensando o consumidor da prova da imprevisdo, da extraordinariedade e da
extrema vantagem para o fornecedor. Meu ponto é: (i) se o sinalagma estd mantido, ndo cabe
revisdo nem ao pobre nem ao rico, e a resolucéo, se pleiteada, sujeitar-se-a as penalidades previstas
no contrato; mas (ii) se o sinalagma foi perdido, tanto o rico quanto o pobre tém direito ao
reequilibrio da prestacéo, ou entdo a resolucdo sem penalidade.

Por outro lado, o sistema juridico oferece ao empresario em dificuldade um remédio
bastante eficaz: a recuperacao judicial e extrajudicial. Atendidos os requisitos legais:

(i) na recuperacdo judicial, uma vez deferido seu processamento, suspendem-se
temporariamente todas as agdes e execucOes em face da recuperanda, incluindo
aquelas ajuizadas por credores particulares do socio solidario (art. 6° da Lei n°
11.101/2005), e nesse periodo (stay period) ndo correm os juros de mora;

(ii) se o plano de recuperacao, judicial ou extrajudicial, obtiver o quérum minimo legal
de aprovacdo (arts. 45 e 163 da referida Lei), ocorre, de uma sé tacada, drastica revisao
coletiva dos créditos sujeitos a recuperacio®, e todos os credores sujeitam-se a uma
substancial alteracdo de seus créditos, com grande reducdo dos créditos e longo
diferimento de vencimentos. Aqui, note bem, a existéncia ou ndo de desequilibrio
contratual superveniente é completamente irrelevante.

Além disso, o art. 916 do Cddigo de Processo Civil garante ao executado, pobre ou
bilionario, desde que reconheca o crédito do exequente e deposite 30% da divida, o direito de
diferir o pagamento do saldo em seis parcelas mensais. Entretanto, a regra ndo impede a fluéncia
de juros de mora durante esse prazo. ldem para as regras previstas nos arts. 43, VI, e 63 da Lei n°
4.591/64 (incorporagdo imobiliaria), no art. 32, 82°, da Lei n° 6.766/79 (promessa de compra e
venda de lote urbano), no art. 26, 81°, da Lei n® 9.514/97 (alienagdo fiduciaria em garantia de bem
imovel), no art. 62, 11, da Lei n® 8.245/91 (locacgdo urbana) e no art. 401, I, do Codigo Civil (regra
geral): elas representam uma chance do devedor purgar sua mora para evitar a extingdo do
contrato®®, mas ndo afastam a mora nem autorizam a revisdo do pacto.

3 Definidos conforme art. 49 da Lei n° 11.101/2005 (estdo sujeitos a recuperagdo judicial todos os créditos existentes
na data do pedido, ainda que ndo vencidos) e acérdao do Superior Tribunal de Justica (REsp 1.841.960/SP, Min.
Nancy Andrighi, j. 12.02.2020), segundo o qual estdo sujeitos & recuperacdo judicial os honorarios advocaticios
sucumbenciais se a sentenca que os fixou é anterior ao pedido de processamento feito pela recuperanda.

3 Na alienagdo fiducidria, a consequéncia é a consolidagdo da propriedade em nome do credor fiduciario.
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Como se V&, sO excepcionalmente o ordenamento juridico admite que o devedor em
dificuldade, com fundamento nesta dificuldade, busque a revisdo de um contrato. Mesmo na seara
consumerista, em que ha flexibilizacdo do pacta sunt servanda, evitando-se a execucao especifica
e autorizando-se a resolucéo, ainda assim a extingéo do contrato pela incapacidade de pagamento
faz incidir, em favor do fornecedor, a clausula penal.

A ruina do devedor, por conseguinte, ndo constitui fundamento para a reviséo ou resolugédo
sem culpa do contrato, por ndo afetar o sinalagma contratual®’. Pelo contrario, o credor talvez tenha
em seu favor a excecdo de inseguridade, adiante referida. E, como parte lesada pelo
inadimplemento, pode pedir a resolucdo do contrato, se ndo preferir exigir-lhe o cumprimento®,
cabendo, em qualquer dos casos, indenizacdo por perdas e danos (CC, art. 475), as quais, em se
tratando de pagamento em dinheiro, sdo devidas com atualizacdo monetéria, juros, custas e
honorérios de advogado, sem prejuizo da clausula penal (CC, art. 404).

O sistema, porém, ndo é completamente insensivel ao devedor em dificuldade que ndo se

encaixe na recuperacdo judicial ou extrajudicial. Ha figuras que, em situacdes especificas, podem
vir em seu socorro. Para vé-las, passemos a nossa escala final.

V1. Outras figuras juridicas aplicaveis

N&o basta compreender e separar 0s quatro impactos mais corriqueiros da pandemia sobre
0s contratos. Também € necessario manter ativas no radar algumas® figuras juridicas
complementares que podem vir a ser aplicadas em certas situacdes:

(i) Abuso do direito (CC, art. 187): ndo basta ter um direito; ao exercé-lo, credor e
devedor ndo podem exceder manifestamente os limites impostos pelo seu fim
econdmico ou social, pela boa-fé ou pelos bons costumes. Como visto, se um devedor
em dificuldade (supondo-se que sobre o contrato ocorreu apenas 0 Impacto n° 4)
deixou de cumprir sua prestacdo, a mora existe, e se nao for purgada, o credor tem
direito a resolucdo por inadimplemento. Contudo, é possivel que no caso concreto (a

37 Ainda neste sentido, ao tratar do impacto da pandemia sobre as locages, com enfoque econdmico: “ndo cabe ao
judiciario realocar para o credor, ex post, sem precificacdo e sem fundamento legal, o risco do devedor. O
inadimplemento generalizado dos contratos de locagdo, seguido por uma transferéncia dos prejuizos aos locadores
teria efeitos devastadores no mercado de locacdo, tal como visto no mercado de incorporagdo imobiliaria™.
(NASCIMENTO, Alceu. O surto do COVID-19 é um evento capaz de ensejar a revisdo ou a extingdo dos contratos
de locac@o? Acesso em 20.abr.2020).

3 Com a ressalva ja feita para a relacdo consumerista, em que se flexibiliza a execucéo especifica da obrigacéo,
autorizando-se o consumidor, se comprovar sua incapacidade, a livrar-se do contrato com base no seu préprio
inadimplemento.

39 A lista & meramente exemplificativa.

15


https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-edilicias/322575/o-surto-do-covid-19-e-um-evento-capaz-de-ensejar-a-revisao-ou-a-extincao-dos-contratos-de-locacao
https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-edilicias/322575/o-surto-do-covid-19-e-um-evento-capaz-de-ensejar-a-revisao-ou-a-extincao-dos-contratos-de-locacao

ser concretamente analisado!) o credor pretenda exercer esse direito de modo abusivo.
Se isso ocorrer, sua pretensdo devera ser freada pelo juiz;

(if) Reducéo da cldusula penal (CC, art. 413): Aqui pode residir outra forma do juiz
aliviar as consequéncias do inadimplemento do devedor em ruina, se ele comprovar
que o descumprimento ndo pode ser atribuido a sua conduta, e que ele foi dragado por
essa caotica situacdo em que o pais se encontra. Pois a penalidade deve ser reduzida
equitativamente pelo juiz se a obrigacédo principal tiver sido cumprida em parte, ou se
0 montante da penalidade for manifestamente excessivo, tendo-se em vista a natureza
e a finalidade do negdcio. A aplicacdo de tal regra deve ser feita excepcional e
conservadoramente, e de modo fundamentado.

(iii) Boa-fé objetiva (CC, art. 422): a boa-fé objetiva impOe deveres anexos aos
contratantes, dentre eles o de informar e de comportar-se de forma proba e
colaborativa*. O descumprimento de tais deveres pode ensejar consequéncias
especificas. Ha, inclusive, gente iluminada que defende a existéncia de um controverso
dever juridico de renegociar®!. Entdo, seja por concordar com a tese e se considerar
obrigado, ou simplesmente por uma questdo de sabedoria, ndo hesite: negocie, negocie,
negocie*?, e fuja da loteria que um litigio representa.

(iv) Excecéo de contrato ndo cumprido (CC, art. 476): mesmo se ocorrer fortuito ou
forca maior, o contratante, enquanto ndo cumprir sua obrigagdo, ndo pode exigir que
0 outro cumpra a dele, como no caso do incorporador que sé depois do prazo entregou
ao adquirente a unidade (situagao “b.ii” do Impacto n°® 2); e

(v) Excecdo de inseguridade (CC, art. 477): como se Viu, 0 sistema ndo prevé, sendo
por meio da recuperacéo judicial, regra juridica que permita ao devedor empobrecido
forcar a reducdo ou postergacdo de um pagamento. Pelo contrario. Quando sobrevém
ao devedor diminuicdo em seu patriménio que comprometa ou torne duvidoso o
cumprimento da sua obrigacdo, pode o credor recusar-se a cumprir sua parte no
contrato até que o devedor satisfaca a obrigacdo ou preste garantia equivalente.

Para ressaltar o 6bvio: a aplicacdo de tais figuras legais ndo é automatica, e dependera das
especificidades do caso concreto.

4 TARTUCE, Flavio. O coronavirus e os contratos - Extin¢do, revisdo e conservacdo - Boa-fé, bom senso e
solidariedade. Acesso em 21.abr.2020.

41 Nessa linha, MACHADO, André Roberto de Souza. A aplicacio do dever de renegociar. Acesso em 21.abr.2020.
Ver também: SCHREIBER, Anderson. Ob. Cit; e MELLO, Marco Aurélio Bezerra de. Por uma Lei excepcional:
dever de renegociar como condicdo de procedibilidade da Acdo de Revisdo e Resolucdo Contratual em tempos de
Covid-19. Acesso em 23.abr.2020.

42 Cf. RAMOS, Andre Luiz Arnt; e CATALAN, Marcos. Os desafios da negociacio: notas sobre habilidades
necessarias a pratica contratual (ndo apenas) em tempos de crise. Acesso em 23.04.2020.
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VII. Conclusdo

Se vocé deu um duplo twist carpado e veio diretamente para este paragrafo, a fim de saber
como a histéria termina, ai vai uma dica: comece pela imagem que acompanha este artigo. Ela
representa, com as falhas e limitagdes inerentes a todo esquema visual, uma pretensa fotografia
desse assunto denso e complicado.

E peco-lhe desculpas por tanta informalidade. Este artigo é apenas uma tentativa de
encaixar, com alguma leveza, as pecas desse quebra-cabecas multidimensional, mantendo uma
I6gica minimamente aceitavel.

Se enxergar a floresta, mesmo que seja para critica-la ou complementé-la, meu esforco ja
terd valido a pena. Que possamos divergir de forma mais organizada e menos caotica, e sempre
com um objetivo comum: buscar infinitamente a aplicacdo coerente das diversas categorias
juridicas, e preservar a seguranca juridica dos contratos. A confianca e a estabilidade no
cumprimento das obrigacGes privadas, ainda mais em momento tdo dramatico, formam um dos
pilares fundamentais para a integridade do sistema.
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