N\
25

FACULDADE EVANGELICA DE GOIANESIA
CURSO DE DIREITO

OS IMPACTOS OCASIONADOS PELA PANDEMIA DO COVID-19 NOS
CONTRATOS DE LOCACAO IMOBILIARIA

PABLO ERIC MOURA

GOIANESIA
2023



PABLO ERIC MOURA

OS IMPACTOS OCASIONADOS PELA PANDEMIA DO COVID-19 NOS
CONTRATOS DE LOCACAO IMOBILIARIA

Artigo Cientifico apresentado junto ao Curso de
Direito da FACEG - Faculdade Evangélica de
Goianésia, como exigéncia parcial para a
obtencéo do grau de Bacharel em Direito.

Orientadora: Profa. Dra. Maisa Franca Teixeira

GOIANESIA
2023



OS IMPACTOS OCASIONADOS PELA PANDEMIA DO COVID-19 NOS
CONTRATOS DE LOCAGAO IMOBILIARIA

Este artigo foi julgado adequado para a obtencao do titulo de Bacharel em Direito e
aprovado em sua forma final pela banca examinadora da Faculdade Evangélica de
Goianésia/GO — FACEG.

Aprovado em, 03 de julho de 2023

Nota Final

Banca examinadora:

Prof. Dra. Maisa Franca Teixeira
Orientadora

Prof. Me. Carlos Alberto da Costa
Professor convidado

Prof. Me. Jean Carlos Moura Mota
Professor convidado



OS IMPACTOS OCASIONADOS PELA PANDEMIA DO COVID-19 NOS
CONTRATOS DE LOCAGAO IMOBILIARIA

“THE IMPACTS CAUSED BY THE COVID-19 PANDEMIC ON REAL ESTATE
LEASE CONTRACTS”

~ PABLO ERIC MOURA?
MAISA FRANCA TEIXEIRA?

Discente do curso de Direito da Faculdade Evangélica de Goianésia- e-mail: pabloeric770@gmail.com
2Docente do curso de Direito da Faculdade Evangélica de Goianésia- e-mail: maisafteixeira@gmail.com

RESUMO: O tema do presente trabalho versa sobre os impactos ocasionados pela pandemia do
Covid-19 nos contratos de locagao imobiliaria. A justificativa do estudo em tela se perpetua frente a
sua valoracao juridica e social. Em relacdo ao objetivo geral do trabalho, pretende-se demonstrar
como a Lei n° 14.010 de 2020 tratou acerca dos contratos de locagédo imobilidria. Contudo, quanto
aos objetivos especificos, a pesquisa ira analisar o panorama geral do contrato de locacao; observar
a Lei do Inquilinato e os seus principios norteadores; suscitar sobre os impactos gerados pela
pandemia do Covid-19 face aos contratos de locag&o imobiliaria e; por fim, analisar a Lei n° 14.010 de
2020 em paralelo aos contratos de locacdo imobiliaria. Para isso, a metodologia que se demonstrou
mais pertinente para o alcance dos objetivos acima delineados foi a pesquisa bibliografica, qualitativa
e analise documental. A problemética do trabalho se originou a partir dos seguintes questionamentos:
Quais os impactos gerados pela pandemia do Covid-19 face aos contratos de locacdo imobiliaria?
Como a Lei n° 14.010 de 2020 tratou os contratos de locacdo imobilidrio no periodo de pandemia do
coronavirus? Os principais autores utilizados para o desenvolvimento da pesquisa foram: Rodrigues
(2021), Gongalves (2020), Lopes (2020) e Silva (2020). Concluiu-se que Lei n° 14.010 de 2020
estabeleceu aos contratos de locagédo imobiliaria protecdo quanto a sua continuidade, prestagdo e
parametros para que ndo ocorresse a prestacao com onerosidade excessiva no periodo de pandemia
do coronavirus, enquadrando-se, portanto, a um caso de forga maior.

PALAVRAS-CHAVE: Contrato de locagdo imobiliaria. Lei do Inquilinato. Pandemia do Covid-19.
Lei n° 14.010/20.

ABSTRACT: The theme of this work deals with the impacts caused by the Covid-19 pandemic on
real estate lease contracts. The justification of the study on screen is perpetuated against its legal and
social valuation. Regarding the general objective of the work, it is intended to demonstrate how Law
No. 14,010 of 2020 dealt with real estate lease contracts. However, regarding the specific objectives,
the research will analyze the general panorama of the lease agreement; observe the Tenancy Law
and its guiding principles; raising awareness of the impacts generated by the Covid-19 pandemic on
real estate leasing contracts and; finally, analyze Law No. 14,010 of 2020 in parallel with real estate
lease contracts. For this, the methodology that proved to be more relevant for achieving the objectives
outlined above was bibliographical and qualitative research and document analysis. The problem of
the work originated from the following questions: What are the impacts generated by the Covid-19
pandemic on real estate lease contracts? How did Law No. 14,010 of 2020 deal with real estate lease
contracts during the coronavirus pandemic? The main authors used for the development of the
research were: Rodrigues (2021), Gongalves (2020), Lopes (2020) and Silva (2020). It was concluded
that Law No. 14,010 of 2020 established protection for real estate leasing contracts regarding their
continuity, performance and parameters so that excessively burdensome provision did not occur
during the coronavirus pandemic period, thus fitting a case of force majeure.

KEY WORDS: Real estate lease agreement. Tenancy Law. Covid-19 pandemic. Law No. 14.010/20.



INTRODUGCAO

Inicialmente, considera-se que que o tema da atual pesquisa se estabelece
face os impactos ocasionados pela pandemia do Covid-19 nos contratos de locagao
imobiliaria. Assim, a justificativa do presente trabalho se perpetua frente a sua
valoracao juridica e social. Em relacdo a relevancia juridica, pontua-se referida
importancia no que tange a vigéncia da Lei n° 14.010 de 2020 durante o periodo da
pandemia do Covid-19, que modificou e alterou normas inerentes as clausulas de
contratos em geral previstas no Codigo Civil de 2002, ressalvando os contratos de
natureza locataria-imobiliaria destas alteracbes e modificacbes quanto as analises
dos dispositivos do Lei civel, tornando-se, assim, de crucial analise e compreensao
no ambito do Direito.

Entretanto, quanto a relevancia social da tematica, considera-se que o direito
a uma moradia digna se comporta como um direito social do cidaddo estabelecido
pela Constituicdo Federal de 1988. Logo, sabendo-se que referido direito se
direciona como direito social para os integrantes da sociedade, denota-se sua
valoracdo neste aspecto. Assim, além do direito a moradia, percebe-se que o direito
do consumidor em situacbes em que se observa a existéncia de um contrato de
locacdo imobiliaria se comporta também como relevante no seguimento social, haja
vista as relacdes consumeristas formar os contratos firmados pelos integrantes da
coletividade.

Ademais, em relacdo ao objetivo geral do trabalho, pretende-se demonstrar
como a Lei n° 14.010 de 2020 tratou acerca dos contratos de locacao imobiliaria.
Contudo, quanto aos objetivos especificos, a pesquisa ira analisar o panorama geral
do contrato de locacdo; observar a Lei do Inquilinato e 0s seus principios
norteadores; suscitar sobre os impactos gerados pela pandemia do Covid-19 face
aos contratos de locacao imobiliaria e; por fim, analisar a Lei n° 14.010 de 2020 em
paralelo aos contratos de locacao imobiliaria.

Para isso, a metodologia que se demonstrou mais pertinente para o alcance
dos objetivos acima delineados foi a pesquisa bibliografica, com a utilizacdo de
conteudos oriundos da legislacdo patria, de doutrinas juridicas e artigos cientificos
gue versam acerca do tema. Assim, menciona-se que a pesquisa se deu pelo viés

qualitativo e por forca de uma analise documental, além de ter sido utilizada a



pesquisa descritiva para o levantamento de constatacdes atinentes ao conteudo
discutido no trabalho em tela. Ndo obstante, ressalta-se que a problematica de
pesquisa em desenvolvimento gira em torno das seguintes indagac¢fes: Quais 0s
impactos gerados pela pandemia do Covid-19 face aos contratos de locagao
imobiliaria? Como a Lei n°® 14.010 de 2020 tratou os contratos de locacéo imobiliario
no periodo de pandemia do coronavirus?

Desta maneira, menciona-se que 0s principais autores utilizados para o
desenvolvimento do trabalho foram Rodrigues (2021), Gongalves (2020), Lopes
(2020) e Silva (2020). Assim, estabelece-se que os topicos seguirdo a ordem dos
objetivos especificos acima indicados. Logo, o primeiro tépico demonstrara um
panorama geral sobre o contrato de locacdo e, sequencialmente, se analisara a Lei
do Inquilinato e os seus principios norteados.

Por fim, estabelecer-se-4 apontamentos acerca dos impactos gerados pela
pandemia do Covid-19 face aos contratos de locacédo imobiliaria e, posteriormente,
andlises da Lei n° 14.010 de 2020 em paralelo aos contratos da modalidade
supracitada. Nesse sentido, pretende-se uma construcdo textual coesa e de facil
compreensao, ndo somente para a comunidade académica, mas também para todos

0s eventuais leitores do presente artigo.

1 PANORAMA GERAL ACERCA DO CONTRATO DE LOCACAO

Considera-se que os contratos de locacdo sdo classificados no campo da
disciplina geral dos contratos como sendo um documento constituido de forma
bilateral ou sinalagmética, oneroso, consensual, de trato sucessivo, comutativo e
nao solene (DINIZ, 2015). Sendo assim, percebe-se que nos contratos existem
acordos realizados entre mais de uma parte, cujo seu teor possui valor econémico e
indica a continuidade de algum ato financeiro periodicamente para que seu objeto
continue legal e valido.

Nesse sentido, conceitua-se locagao, de acordo com Venosa (2018, p.39): “A
locacdo se trata de um contrato que tem por objetivo oferecer o uso e o gozo de
coisa infungivel a outrem”. Logo, compreende-se que o contrato de locacdo nao
torna o locatério, isto €, aquele que loca algo de outrem, dono da coisa, delegando-
se a ele somente o direito de gozar, e se previsto no contrato, usufruir, de referida

coisa.



N&o obstante, retomando a classificacdo dos contratos de locacao sob a ética
da teoria geral dos contratos civis, assinala-se que suas especificidades estéo
dispostas na Lei n° 8.245 de 1991, nominada como Lei do Inquilinato. Ademais,
suscita-se quanto a sua classificacdo no ambito da teoria geral dos contratos civis,
no sentido de corroborar o acima exposto, as seguintes caracteristica aduzidas por
Diniz (2015, p. 21):

Por gerar obrigacbes para ambas as partes, se tem como bilateral ou
sinalagmatico. E consensual pois se aperfeicoa mediante um acordo de
vontades. E oneroso porque atribuem vantagens para ambas as partes. E
comutativo porque as obrigacdes a serem cumpridas ja sdo estabelecidas
no ato da contratacdo, ndo sendo, portanto, aleatérias. E um contrato de
trato sucessivo ou de execucado continuada, pois sua execugao se protrai no
tempo. E, por fim, € um contrato ndo solene, ou de forma livre, pois sua
forma ndo vem disciplinada em lei, sendo, portanto, de forma livre a sua
contratacao.

Revela-se importante detalhar que esta posicionada em um dos polos da
relacdo contratual a pessoa do locador, como anteriormente delineado, sendo
aquela que oferece a coisa em aluguel, ou seja, é o individuo que ira ceder ao outro
0 gozo algum bem, sendo este bem infungivel, o que significa que referido bem nao
poderd ser substituido, mesmo que seja por um outro bem da mesma espécie
(VENOSA, 2018). De maneira paralela, no outro polo se encontra a figura do
locatario, detentora do direito de usar e gozar de referida coisa, sendo indispensavel
que ele efetue ao locador a correta retribuicdo aludida do objeto contratual (DINIZ,
2015).

Nesta perspectiva, identifica-se que na relacdo contratual existem dois
interesses a serem supridos, revelando-se um elemento contraprestacional face a
esta relacdo. Sucessivamente, é de suma relevancia pontuar que a espécie dos
contratos de locacao frente a teoria geral dos contratos civis é constituida por trés
primordiais elementos, sendo eles o objeto, o preco e o consentimento (DINIZ,
2015).

Mediante ao exposto, constata-se que a Lei do Inquilinato, ou seja, a Lei n°
8.245 de 1991, faz mengéo as locacdes perpetuadas frente aos iméveis urbanos,
ressaltando alguns postulados e procedimentos inerente a esta modalidade de
locacdo. Neste aspecto, enfatiza-se que a Lei supracitada ndo alcanca os bens
moveis, além dos imoveis rurais (NIEBUHR, 2019).
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Congruentemente, estabelece-se que a Lei do Inquilinato, jA em seu
paragrafo primeiro, faz mencéo de quais sédo as locacdes que sdo regulamentadas
pelo Cadigo Civil ou por legislacdes especiais. Deste modo, a Lei do Inquilinato tem
como uma de suas caracteristicas principais a restricdo de seu alcance. Logo,
observa-se que os postulados da Lei em tela ndo se estenderdo, conforme

estabelecido pelo paragrafo primeiro da legislagcdo em evidéncia, a locacao de:

Iméveis de propriedade da Unido, dos Estados e dos Municipios, de suas
autarquias e fundagBes publicas; de vagas autbnomas de garagem ou de
espagos para estacionamento de veiculos; de espagos destinados a
publicidade; em apart-hotéis, hotéis - residéncia ou equiparados, assim
considerados aqueles que prestam servigcos regulares a seus usuarios e
como tais sejam autorizados a funcionar; b) o arrendamento mercantil, em
qualquer de suas modalidades (BRASIL, 1991, online).

Depreende-se, a partir do exposto, que a Lei do Inquilino exerce suas
funcionalidades frente os imoveis urbanos que ndo foram acima elencados. Assim
sendo, menciona-se que a locacao de bens referente aos entes federados, além de
autarquias e fundacgbes publicas, ndo séo regidas pela Lei do Inquilino pois suas
contratacdes possuem interesse publico, ndo se podendo sujeitar ao regime privado
de locacéao (NIEBUHR, 2019).

Destaca-se, além disso, que os aluguéis destinados para a realizacdo de
publicidade deverdo estar em obediéncia ao poder de policia, bem como, deve-se
assinalar que as locacdes realizadas frente a apart-hotéis, hotéis-residéncia ou
equiparados, se denominam como contrato de hospedagem, sendo este pagamento
perpetuado por intermédio de diarias e ndo de aluguéis (VENOSA, 2018). Deste
modo, em relacao a diferenca entre contrato de locacao e contrato de hospedagem,

leciona Diniz que (2015, p. 26):

Se tratando de hospedagem, a acao cabivel é a possesséria, enquanto na
locacdo a acdo cabivel é a de despejo. No que se refere ao arrendamento
mercantil, também conhecido como contrato de leasing, este fica de fora do
alcance da referida lei, pois se trata de um pagamento parcelado de um
determinado bem que, ao final, determinara a sua propriedade ao pagante,
0 que ndo ocorre na locacéo, tendo sua disciplina, inclusive, regulada por lei
propria.

Entretanto, referente a locacdo residencial, estabelece-se que est4d se
subdivide por prazo certo ou superior a trinta meses, contrata por escrito, com prazo

indeterminado ou inferior a trinta meses (BRASIL, 1991). Outrossim, menciona-se,
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com a finalidade de ampliar o conhecimento dos dispositivos da Lei do Inquilino, &
que o artigo 48 da mencionada legislacdo também mencdo a locacdo para
temporada, sendo essa caracterizada, de acordo com Venosa (2018), como
residéncia proviséria do locatario para a pratica de coisas inerentes a sua vida,
como, atitulo de exemplo, esporte, lazer e trabalho.

N&o obstante, deve-se delinear que a locacdo com o objetivo ndo residencial
sao locagdes que tém uma finalidade comercial, podendo tal locacéo ser simples ou
complexas. Desta maneira, entende-se que a simples se destina para a instalacéo
de comércio ou quaisquer outras atividades de cunho néo residencial, jA a complexa
se define por forca de uma continuidade da locacédo que se subentende ao locatario,

conforme expresso do artigo 51 da Lei n° 8.245 de 1991

Art. 51. Nas locagbes de im@veis destinados ao comércio, o locatério tera
direito a renovagdo do contrato, por igual prazo, desde que,
cumulativamente: | - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e
com prazo determinado; Il - o prazo minimo do contrato a renovar ou a
soma dos prazos ininterruptos dos contratos escritos seja de cinco anos; Ill -
o locatério esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo
minimo e ininterrupto de trés anos (BRASIL, 1991, online).

Destarte, considera-se que tais requisitos precisam ser obedecidos em sua
integralidade para que somente assim possa haver a possibilidade de renovagéo
contratual. Neste aspecto, ap0s construir um panorama geral sobre o contrato de
locacdo imobiliaria com subterfugio na legislacdo n° 8.245 de 1991, torna-se
indispensavel, em seguida, tracar apontamentos acerca dos principios norteadores
do contrato imobiliario, de modo a verificar como a Lei supracitada organiza as

relac6es desta modalidade contratual.

1.1 Lei do Inquilinato: analise face aos seus principios norteadores

Pontua-se que o direito contratual se inaugura a partir da juncao de vontades
de uma ou mais partes que se inserem em uma relacado negocial, cujo objetivo final
€ consentir e cumprir as pretensdes impostas por eventual contrato. Neste aspecto,
reitera-se, segundo Rizzardo (2018, p.25) que o instrumento contratual se

caracteriza por ser um:
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(...) contrato o instrumento por exceléncia da autocomposicdo dos
interesses e da realizacao pacifica das transacdes ou do tréafico juridico, no
cotidiano de cada pessoa. Esta sempre foi sua destinacdo, em todos os
povos, a partir de quando abriram méo da forga bruta para obtencéo e
circulacdo dos bens da vida, em prol do reconhecimento de obriga¢cBes
nascidas do consenso das préprias partes. O contrato gera nas partes a
convicgdo da certeza e da seguranca de que as obrigacbes assumidas
serdo cumpridas e, se ndo o forem, de que poderao requerer judicialmente
a execucdo forcada e a reparacao pelas perdas e danos.

Desta maneira, depreende-se que 0 contrato se estabelece a partir de um
negdcio realizado entre partes opostas quando ha algum objetivo determinado pelas
suas clausulas. Assim, menciona-se que o referido negdécio pode se constituir de
modo unilateral como também de forma bilateral, sendo o unilateral formado pela
existéncia de uma Unica vontade, como no caso, a titulo de exemplo, da doacéo,
haja vista nesta espécie contratual somente uma parte concorda com a realizacdo
de tal negociacéo e esta se efetiva (LOBO, 2017).

Entretanto, no contrato bilateral, como & o caso do contrato imobiliario,
existem expressos nas clausulas que formam o contrato objetivos que atendem
interesses de ambas as partes que se inserem na relagdo contratual (RIZZARDO,
2018). Assim, leciona Pereira (2017, p.6) que o contrato se trata de “um acordo de
vontades, na conformidade da lei, e com a finalidade de adquirir, resguardar,
transferir, conversar, modificar ou extinguir direitos”.

Entretanto, pontualmente em relacdo aos principios norteadores do contrato
imobiliario, deve-se constatar que estes possuem origem da legislacdo, dos
entendimentos doutrinarios e jurisprudenciais, dos costumes, bem como dos
preceitos politicos, sociais e econdmicos que formam o Estado brasileiro (LOBO,
2017). Paralelamente, é importante destacar que os principios basilares do contrato
imobiliario tém origem em varias regulamentacfes legislativas em vigéncia no
ordenamento juridico brasileiro, destacando-se o direito constitucional, o direito
tributario, do trabalho, penal, dentre outros, estabelecendo-se todos estes ramos do
direito aspectos contratuais, que sdo mais bem esculpidos pelo Cdédigo Civil de
2002.

N&do obstante, é elementar auferir que o0s contratos imobiliarios devem
obedecer aos principios fundamentais mencionados pela Constituicdo Federal de
1988, como, por exemplo, o principio da dignidade da pessoa humana,
razoabilidade, legalidade, solidariedade, proporcionalidade, eficiéncia e publicidade

(SIGNORI, 2018). Contudo, de maneira ainda mais pontual referente aos principios
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gue regem a relacdo contratual imobiliaria, destacam-se o0s principios da forca
obrigatéria dos contratos, da autonomia da vontade, da boa-fé contratual, o da
relatividade dos contratos e o da funcéo social do contrato.

Assim sendo, tem-se que o principio da forca obrigatoria dos contratos se
estabelece, de acordo com Signori (2018, p. 13): “(...) ao pacta sunt servanda,
segundo o qual, para que um contrato esteja de acordo com o plano da validade e
da eficécia, este deve ser cumprido pelas partes”. Logo, percebe-se que referido
principio estabelece validade ao contrato desde que ocorra o cumprimento das
obrigacdes impostas pelas partes que integram o contrato. Entretanto, em relacéo

ao principio da autonomia da vontade, leciona Rizzardo (2018, p. 26):

(...) trata da liberdade que as partes tém para firmar contratos entre si. Tal
caracteristica deve respeitar o que esta disposto no artigo 421 do Cédigo
Civil, que afirma que a liberdade deve ser exercida em razéo e nos limites
da funcdo social do contrato. Porém, cabe ressaltar que esta liberalidade
esta subordinada as disposi¢cdes e principios da ordem publica, ficando
claro que tais regras ndo poderdo ser prejudicadas pela exclusiva
manifestacdo de vontade dos contratantes no tocante a certas
determinacdes.

Nesta perspectiva, assinala-se, mediante ao acima exposto, que as partes
que formam a relacdo contratual, embora possuam liberdade de escolha face as
clausulas que formardo o hipotético contrato, ndo poderao realizar pactos que vao
em desencontro com a legislacdo em vigéncia e dos principios que regem tal
relacdo. J& o principio da boa-fé contratual € designado como o elemento que deve
estar presente em todas as relagdes contratuais, significando a lealdade entre as
partes, com a finalidade de se conservar a confianca e as negociacées legitimas no
universo do negocio juridico (NADER, 2018).

Neste interim, observa-se que o cumprimento dos acordos entre as partes
contratantes € de imprescindivel necessidade para que o0 negdécio juridico se
mantenha valido e legitimo face ao regulamento juridico que rege as interacdes
contratuais. Assim, no tocante ao principio da relatividade dos contratos, notabiliza-
se que referido postulado indica que os pressupostos esculpidos no documento
contratual s6 serdo capazes de atingir as partes que efetivamente o compdem, nao
prejudicando e nem impactando em direitos de terceiros (LOBO, 2017).

Desta maneira, estabelece-se que os contratos formam acordos, ou seja,

direitos e deveres, somente para aqueles que de forma livre e consciente, munidos



14

de sua capacidade civil, optam em formar tal acordo, como é o caso do contrato de
cunho imobiliario. Logo, em relacdo ao principio da funcdo social do trabalho,

destaca Tartuce (2017, p. 60) que:

Desse modo, os contratos devem ser interpretados de acordo com a
concepcéo do meio social onde estéo inseridos, ndo trazendo onerosidade
excessiva as partes contratantes, garantindo que a igualdade entre elas
seja respeitada, mantendo a justica contratual e equilibrando a relacdo onde
houver a preponderancia da situagdo de um dos contratantes sobre a do
outro. Valoriza-se a equidade, a razoabilidade, o bom senso, afastando-se o
enriguecimento sem causa, ato unilateral vedado expressamente pela
prépria codificacdo, nos seus arts. 884 a 886. Por esse caminho, a funcao
social dos contratos visa a protecdo da parte vulneravel da relagéo
contratual.

Em consonéancia ao indicado, depreende-se que o principio da funcéo social
do contrato funciona como aparato protetor de clausulas abusivas e demais
ilegalidades que possam incidir sobre uma das partes que formam a relacdo de
contrato imobiliario. Assim, pontua Signori (2018, p.15), em referéncia ao principio
da funcdo social do contrato, que tal postulado deverd ser obedecido e, se ao
contrario: “(...) deve ser declarada a sua nulidade, tendo em vista que se trata de
principio obrigatério e que independente da vontade das partes, conforme afirma o
artigo 421 do Cadigo Civil”.

Logo, deve-se constatar que as funcionalidades e aplicabilidades dos
principios explanados se estabelecem frente aos contratos imobiliarios de maneira
particular e individualizada, levando-se em consideracdo as especificidades de cada
contrato, assim, infere-se que a aplicacdo de tais principios devem levar em conta o
caso concreto, revelando-se, por esse motivo, a possibilidade de modificacdo e
aperfeicoamento de cada principio segundo momentos e condi¢cfes especificas em
que o contrato se constroi e se valida.

2 0S IMPACTOS GERADOS PELA PANDEMIA DO COVID-19 FACE AOS
CONTRATOS DE LOCACAO IMOBILIARIA

O mercado imobiliario na atualidade é definido, segundo o Instituo Brasileiro
de Geografia e Estatisticas (IBGE, 2020), como as atividades que se desenvolvem
face a compra, venda e aluguel de bens imoveis proprios, podendo tais bens serem

residenciais, ndo-residenciais, vagas de garagem, terrenos, aluguel de terras com
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finalidades agropecuarias, além de se estender ao loteamento de terras, aluguel e
vendas de terrenos e imoOveis executados por corretores imobiliarios, dentre outros
servicos de administracdo e geréncia de imoOveis para atividades administrativas e
comerciais. Assim, o mercado imobiliario se compde, de acordo com Matos e
Bartkiw (2013, p. 12):

descrevem a composicdo do mercado imobiliario por meio dos seguintes
agentes: imobilidrias, corretoras de iméveis autdbnomas, o profissional
corretor, proprietario, empreiteiras de méo de obra, empresas da construcao
civil e empresas prestadoras de servicos em propaganda e marketing, que
atuam nas atividades de administracdo e comercializacdo dos
empreendimentos imobiliarios.

Sendo assim, verifica-se que as atividades imobiliarias possuem relevancia
ndo somente no mercado econémico, ao passo que na sua composi¢ao ha geracéo
de emprego e contribuicdo no fluxo econdmico local e regional, mas também detém
importancia no tocante aos aspectos desenvolvimentistas face ao espaco urbano.
Nesse sentido, infere-se que o mercado imobiliario é responsavel também na
melhoria da infraestrutura e do bem-estar da sociedade, estabelecendo-se, por essa
razdo, indispensavel na atualidade, especialmente devido aos avangos tecnoldgicos
e sociais que o mundo vivencia.

Entretanto, conforme leciona Lima (2018), a vertente imobilidria se difere dos
outros setores relacionados a economia por suas caracteristicas peculiares, dentre
elas, a variacdo dos precos de acordo com a oferta e a demanda de iméveis, além
da forte influéncia que referido setor sofre da legislagdo e dos investimentos e
incentivos publicos e privados. Nesse sentindo, indica-se que o mercado imobiliario
nacional sofre bastante modificacdes de acordo com o0 momento e 0s eventos que
ocorrem com o passar dos anos. Nesta perspectiva, referente as transformacgdes
que o setor imobiliario brasileiro sofre nos tempos atuais, considera Rodrigues
(2021, p. 12) que:

A digitalizacdo de negécios e a intensificacdo de uso de canais digitais de
interacdo com o0s consumidores sao exemplos de tendéncia que ja se
manifestavam, mas apresentaram uma forte aceleracdo em questdo de
meses. Com a pandemia, pessoas passaram a buscar solugBes virtuais
para comprar e alugar casas e apartamentos, ocorrendo também o impacto
com rescisfes de contratos, mesmo apesar de todo crescimento na procura
de imoéveis.
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Destarte, notabiliza-se que o mundo virtual, associado com a pandemia do
COVID-19, foram os maiores responsaveis por condicionar o mercado imobiliario
nacional para os parametros que se encontram na atualidade. Mediante ao exposto,
de acordo com a Abrainc - Associacdo Brasileira de Incorporadoras Imobilidrias
(2020), no segundo trimestre do ano de 2020, momento em que o PIB (Produto
Interno Bruto), passou por uma significativa diminuicdo, o setor imobiliario teve
aspecto econbmico crescente, correspondendo a um aumento de 0,5%, cenério
consolidado mesmo diante o quadro pandémico do Corona virus.

N&o obstante, considera-se que na vivéncia da pandemia do Covid-19, o
governo, economistas e demais profissionais relacionados ao setor imobiliario,
demonstraram bastante preocupacédo no que dizia respeito ao futuro de referido
setor no Brasil. Tal premissa se consubstancia devido a forte influéncia que os
guadros imobiliarios perpetuam na economia e no ambito de trabalho e geracao de
emprego nos moldes nacionais, em que pese, de acordo com a Abrainc (2020), a
industria imobiliaria representar aproximadamente 4% (quatro por cento), do PIB
brasileiro, a0 passo que essa porcentagem representa cerca de dois milhdes de
trabalhadores exercendo seus oficios de maneira formal, além dos autdbnomos e
trabalhadores informais, que se considerados na pesquisa passariam a representar
seis milhdes destes trabalhadores.

Ademais, elucida-se que a Lei n° 13.979 de 2020, que trouxe aspectos
relacionados ao enfrentamento e protecdo a sociedade devido a pandemia do
Corona virus, impds regras de adaptacdo para a populacdo como forma de
minimizacdo da disseminacdo da doenca. Nesse interim, foi implantado no periodo
suscitado o trabalho home office, fechamento de empresas e comércios e, frente ao
setor imobiliario, também ocorreu o afastamento social nas construtoras, em que
pese referidas imobiliarias e cartorios também se submeterem as medidas
emergéncias (RODRIGUES, 2021). Assim sendo, tratando-se dos reflexos da

pandemia do Covid-19 frente ao setor imobiliario, corrobora Rodrigues (2021, p. 15):

O mercado imobiliario sentiu os efeitos no inicio da pandemia depois de
anos passando por momentos dificeis. Para 2020, era esperada uma
recuperacao do setor, com uma projecéo de crescimento de 2,9%. Todavia,
durante a quarentena as negociacdes de compra e venda e locacdo de
imoveis tiveram uma queda substancial de 6%, s6 no més de marco. Os
impactos causados pelo coronavirus causaram atrasos na entrega das
obras, um grande desequilibrio econbmico, visto que trouxe inUmeros
prejuizos para esta area.
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Paralelamente, Schneider (2020), assinala que o atual contexto do setor
imobiliario no Brasil demonstra evolu¢do para melhor no que se refere aos ultimos
qguatro anos, sendo tal fato concretizado devido ao aumento de confianga e elevado
namero de lancamentos de imoéveis. Consoante a retomada de confianca no
mercado imobiliario algumas modificacdes resultaram tal cenario como, a titulo de
exemplo, redugéo de juros ofertados pela Caixa Econémica Federal, atenuante na
velocidade de vendas, o que reverbera no sentido de que os compradores de fato
guerem realizar seus negoécios, além de outros fatores de aplicagdo no mercado
imobiliario que demonstram retorno financeiro com maior robustez (RODRIGUES,
2020).

Nesse interim, ainda no que se relaciona os parametros econdmicos,
corrobora Schneider (2020, p. 30) que “o Brasil estava em recessao desde 2014,
com alto indice de desemprego e informalidade”. Contudo, de acordo com a Abrainc
(2020), o indice de Atividade Econdmica do Banco Central do Brasil (IBC-Br)
demonstrou um aumento correspondente a 0,35% em fevereiro de 2021, o que
resulta, conforme supracitado, na confianca na realizacdo de negoécios imobiliarios
em relacdo aos anos anteriores.

Todavia, ressalta-se que com a pandemia do Covid-19 ja restou evidenciado
no fim do primeiro trimestre de 2020 uma queda em relacdo a crescente econdémica
aliada ao setor imobiliario de 1,95% (RODRIGUES, 2021). Assim, constata-se que
em decorréncia do fechamento de comércios e diversos estabelecimentos que
geram fluxo econbmico, 0 que respeitava as regras de isolamento social, além de
seguimentos industriais restritos e fechamento de suas filiais, inUmeros
trabalhadores passaram a nao possuir fonte de renda segura e/ou fixas, o que
refletiu no setor imobiliario, ocasionando uma paralizacdo de compras e vendas de
imoveis, além de ter ocorrido uma reducéo no valor de aluguéis e menor demanda
face a esta modalidade de moradia (SCHNEIDER, 2020).

Frente a esta assercao, evidencia-se que foram suscitadas varias criticas no
gue diz respeito ao isolamento ou quarentena, em outras palavras, a paralizagdo do
setor gerador de renda fez com que diversas pessoas perdessem seu poder de
compra o que, por conseguinte, resultou na baixa do setor imobiliario. Assim, quanto

a esses apontamentos contrarios a questao do isolamento, o que se coloca como
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um dos obstaculos do ambito imobiliario no cenéario pandémico, estabelece
Rodrigues (2021, p. 16) que:

Viver em quarentena ndo € uma questdo de democracia, de
responsabilidade social ou de consciéncia, mas sim de privilégio. Enquanto
alguns conseguem se adaptar ao trabalho remoto, outros ndo possuem tal
luxo e, muitas vezes, esse privilégio é discursividade a partir da ldgica
neoliberal, para a qual o sucesso das pessoas € fruto exclusivo de seus
esforcos e ndo das condicBes basicas que deveriam ser garantidas pelo
Estado.

Outrossim, ainda referente aos prejuizos correlacionados ao setor imobiliario
no cenario da pandemia do Covid-19, aufere-se que que o IFIX (indice de Fundos de
Investimentos Imobiliarios), passou por uma reducdo de 13,1% no periodo em
destaque (SCHNEIDER, 2020). Ao lado desta queda, menciona-se que outro setor
que foi impactado pela pandemia do Covid-19 e que reflete face ao mercado
imobiliario diz respeito ao viés de turismo e hotelaria (RODRIGUES, 2020).

Deste modo, depreende-se que o setor de turismo e hotelaria sofreu impactos
negativos em seus aspectos financeiros em virtude dos cancelamentos de viagens e
hospedagens que foram imprescindiveis em decorréncia da necessidade do
isolamento social. Logo, indica-se que o mercado imobilidrio corresponde um leque
de seguimentos, vislumbrando-se que os contratos que envolvem tal negécio esta
além dos contratos de compra e venda de imoveis, abrangendo-se, portanto,
contrato de aluguéis face ao mercado hoteleiro e de hospedagem em geral. Assim,

menciona Silva (2020, p. 15) que:

Inserida neste contexto esta a hotelaria, que, do inicio da pandemia até o
més de junho, teve a taxa de ocupacgdo préxima de zero, de acordo com a
ABIH (Associacdo Brasileira da Industria de Hotéis). Naguele momento, o
presidente da entidade classificou a situagdo como ‘beira da faléncia’.
Porém, com o afrouxamento do isolamento, o segmento vem apresentando
uma melhora nos indicadores. Em matéria do portal Catraca Livre, a ABIH
revelou que alguns hotéis brasileiros apresentaram taxas de ocupacédo de
90% durante o feriado prolongado de 7 de setembro. A data também
movimentou resorts e empreendimentos de multipropriedade.

Nesse sentido, observa-se que no contexto da pandemia do coronavirus 0s
contratos imobiliarios, uma vez interrompidos, perpetuou frente ao setor econémico
em evidéncia uma crise de grande significancia. Isso faz compreender que o bom
fluxo e o correto cumprimento dos contratos imobiliarios sédo indispensaveis para que

0 setor siga em crescente no pais, isto é, o setor imobiliario se alicerca nos
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parametros contratuais para gerar lucro e bom retorno as construtoras e demais
ramos imobiliarios que os direciona.

Ademais, deve-se constatar que o setor de hotelaria, que representa um dos
grandes prejudicados do viés imobiliario em decorréncia da pandemia do Covid-19,
vem se reestabelecendo de forma lenta, isso devido a fonte de renda da maioria das
pessoas terem sido obstaculizadas e o lazer ter sido redirecionado como uma das
dltimas prioridades das pessoas (SILVA, 2020). Congruentemente destaca
Gongalves (2020, p. 19) que:

De qualquer maneira, a recuperacao da hotelaria serd lenta e liderada pelo
turismo local. Neste sentido, 0 segmento também pode sofrer concorréncia
dos iméveis de temporada, que cresceram como alternativas de turismo na
pandemia. Enquanto isso, o turismo de negdcio deve ser o ramo mais
afetado, de acordo com o presidente da ABIH. Implica em viagens para
reunides ou eventos presenciais, e isso deve estar completamente
suspenso em 2020.

Sendo assim, vé-se que a problematica dos impactos nos contratos
imobiliarios no cenéario da pandemia do Covid-19 se estendeu para as suas mais
variadas vertentes o que reverberou na modificacdo dos efeitos juridicos e
legislativos direcionadores destes aspectos, isto €, os poderes Judiciario e legislativo
tiveram que redirecionar seus postulados no que concerne o conteldo contratos
imobiliarios. Logo, cumpra-se em seguida delinear analises a respeito dos impactos
da Lei n° 14.010 de 2020 face aos contratos imobiliarios, em que pese respectivos
apontamentos indicar fundamentos para responder a indagagéo levantada pela

problematica da pesquisa em desenvolvimento.

3 ANALISE DA LEI N° 14.010 DE 2020 EM PARALELO AOS CONTRATOS DE
LOCACAO IMOBILIARIA

A pandemia do Covid-19 fez com que a aplicabilidade de algumas normas
juridicas em vigéncia se alterasse quanto a sua aplicacdo, gerando-se, nesse
contexto, novas leis e introduzindo-as no cenario legislativo brasileiro em paralelo as
legislagbes anteriores. Sendo assim, destaca-se que uma das novas Leis criadas no
cenario da pandemia do Covid-19 foi a Lei n° 14.010 de 2020.

Nesse sentido, a Lei n° 14.010/20 dispds acerca do Regime Juridico

Emergencial e Transitério face as relacdes juridicas de Direito Privado (RJET), no
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periodo da pandemia do coronavirus (BRASIL, 2020). Assim, a legislacdo em tela
fez diversas alteracOes e estabeleceu novas regras frente as interacdes juridicas
provenientes das relagdes privadas, ao passo que foram as normas contratuais as

mais impactadas pela nova Lei. Deste modo corrobora Lopes que (2020, p. 12):

Ressalte-se que é direito basico do consumidor a modificacdo das clausulas
contratuais que estabelecam prestacées desproporcionais ou sua revisao
em razao de fatos supervenientes que as tornem excessivamente onerosas.
Neste sentido, a desproporcdo original das prestacbes permite a
modificac@o, com o intuito de garantir o equilibrio do contrato. A finalidade
deste direito basico é justamente assegurar a manutencao do contrato de
consumo, 0 que se torna incomensuravel nas relacées de catividade, em
gue o consumidor depende do objeto do instrumento contratual.

Nesse sentido, compreende-se que devido a realidade trazida pela pandemia
do Covid-19, configurando-se, no entanto, como fato superveniente, deixou as
clausulas contratuais, de modo geral, excessivamente onerosas em virtude da perca
financeira que muitos tiveram devido 0S fechamentos de
negocios/empreendimentos, desemprego, dentre outros (SILVA, 2020). Neste
aspecto, a Lei n° 14.010 de 2020 teve como finalidade assegurar a manutencéo do
contrato, principalmente em virtude de o contrato imobiliario residencial criar
dependéncia do contratante ao objeto do instrumento contratual (LOPES, 2020).

Assim sendo, entende-se que com a vigéncia da legislacdo supracitada as
clausulas contratuais de locacdo imobilidria passaram a se configurar
desproporcionais entre locador e locatario para que se houvesse o equilibrio
contratual, ou seja, em decorréncia da baixa financeira, dentre outros problemas
desencadeados pela pandemia do Covid-19, o locador continuou tendo alguns
direitos previstos no Codigo Civil de 2002 referente a esta modalidade contratual,
situacdo antagbnica em relacdo aos contratos em geral, isto €, aqueles que néo
dizem respeito ao contrato de locacdo (RODRIGUES, 2021).

Nao obstante, considera-se que o0 artigo 6° da Lei n° 14.010 de 2020
estabeleceu que Brasil (2020, online): “As consequéncias decorrentes da pandemia
do coronavirus nas execuc¢des dos contratos, incluidas as previstas no art. 393 do
Cddigo Civil, nao terdo efeitos juridicos retroativos”. Além disse, deve-se pontuar

que o artigo 393 do Cadigo Civil menciona que Brasil (2002, online): “O devedor néo
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responde pelos prejuizos resultantes de caso fortuito ou forca maior, se
expressamente nao se houver por eles responsabilizado”.

Mediante ao exposto, percebe-se que em situacdes de inadimpléncia face ao
contrato de locacdo imobilidria, em eventual processo de execucdo, as
consequéncias, ou seja, 0S prejuizos advindos da pandemia do coronavirus ou
resultantes de caso fortuito ou de forgca maior, ndo possuirédo efeitos juridicos aptos a
produzir efeitos que alcancem atos que ocorreram em momento anterior a vigéncia
da Lei n° 14.010 de 2020 (BRASIL, 2020). Respectivo dispositivo se comporta como
um postulado garantidor ao locador, haja vista os beneficios trazidos pela legislacéo
em analise contemplar apenas 0s prejuizos e consequéncias imobiliarias resultantes
da pandemia do Covid-19.

Deve-se assinalar que o Cédigo Civil de 2002 estabelece que o individuo que
por estado de necessidade, exercicio regular do direito, legitima defesa, estrito
cumprimento do dever legal, fato de terceiro, culpa exclusiva da vitima e,
especialmente, em caso fortuito ou de forca maior, conforme também previsto no
artigo 6° da Lei n° 14.010 de 2020, deixar de cumprir as obrigagbes contratadas néao
poderd ser responsabilizado por hipotéticos prejuizos advindos (BRASIL, 2002).
Assim, menciona-se que 0s institutos mencionados se portam como causas
excludentes de responsabilidade civil, desse modo, entende-se por caso fortuito e de

forga maior, conforme leciona Cavalieri Filho (2014, p. 88):

Muito ja se discutiu sobre a diferenca entre o caso fortuito e a forga maior,
mas até hoje ndo se chegou a um entendimento uniforme. O que um autor
diz que é forga maior outro diz que é caso fortuito e vice-versa. O que é
indiscutivel é que tanto um como outro estéo fora dos limites da culpa. Fala-
se em caso fortuito ou de forga maior quando se trata de acontecimentos
gue escapa a toda diligéncia, inteiramente estranho a vontade do devedor
da obrigagdo. E circunstancia irresistivel, externa, que impede o agente de
ter a conduta de vida para cumprir a obrigacdo a que estava obrigado.
Ocorrendo o fortuito ou for¢ca maior a conduta devida fica impedida e, razdo
de um fato nado controlavel pelo agente.

Frente aos institutos em analise, compreende-se que caso fortuito
corresponde a um fato imprevisivel, entretanto, a forca maior se configura a um fato
necessario, mesmo que previsivel, todavia, com efeitos de natureza inevitavel
(CAVALIERI FILHO, 2014). Desta maneira, considera-se que 0s prejuizos causados
por fatos imprevisiveis e por fatos necessarios e de efeitos inevitaveis, assim como

acontece com o0s prejuizos decorridos da pandemia do coronavirus, nao terao
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efeitos retroativos na ocorréncia de um processo de execuc¢ao de locacao imobiliaria,
0 que corrobora a busca de equilibrio entre as partes de um eventual contrato desta
modalidade a época da pandemia do Covid-19 (BRASIL, 2020).

Ademais, menciona-se que o0 artigo 7° da legislacdo em discussao descreve
que Brasil (2020, online): “Nao se consideram fatos imprevisiveis, para os fins
exclusivos dos arts. 317, 478, 479 e 480 do codigo civil, 0 aumento da inflacdo, a
variacao cambial, a desvalorizagdo ou a substituicdo do padrdo monetario”. Nesse
sentido, frente aos postulados de modificacdo trazidos pela Lei 14.010/20 frente aos
contratos de modo geral, complementa-se que a atenuacdo da inflacdo, a variacao
cambial, bem como a desvalorizacdo ou alteracdo dos parametros monetarios frente
aos contratos em geral ndo foram considerados pela Legislagdo 14.010 de 2020
como fatos imprevisiveis, haja vista esses acontecimentos serem completamente
previsiveis na ocorréncia de uma pandemia 0 que, por conseguinte, ndo gerara
exclusdo de responsabilidade civil em virtude de caso fortuito ou de forca maior
(RODRIGUES, 2021).

Assim sendo, as alteragBes inflaciondrias e monetarias decorridas da
pandemia do coronavirus e capazes de desencadear despropor¢cdo manifesta entre
o valor da prestacdo devida e o do periodo de sua execucdo, ndo foram
consideradas motivos imprevisiveis face aos contratos em geral, como por exemplo,
contrato empresarial, contrato de compra e venda, dentre outros, restando
restringido o juiz de poder corrigir referida desproporcdo, o0 que nao restara
assegurado o valor real da prestacéo, assim, verifica-se que a Lei n° 14.010 de 2020
altera os moldes do artigo 317 do Cdédigo Civil de 2002 (BRASIL, 2002).

Assim, compreende-se que o artigo 7° da Lei n° 14.010 de 2020 foi publicado
para assegurar que as partes dos contratos, em eventuais processos de execucao,
fossem contempladas com valor da prestacdo devida, independentemente da
pandemia do Covid-19 ter estabelecido alteracdes inflacionarias e monetarias no

pais. Outrossim, deve-se destacar que o artigo 478 do Caodigo Civil positiva que:

Art. 478. Nos contratos de execucdo continuada ou diferida, se a prestacdo
de uma das partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema
vantagem para a outra, em virtude de acontecimentos extraordinarios e
imprevisiveis, podera o devedor pedir a resolugéo do contrato. Os efeitos da
sentenca que a decretar retroagirdo a data da citacdo (BRASIL, 2002).
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Nesse sentido, percebe-se que o artigo 7° da Lei n° 14.010/20 ressalta que
para as finalidades do artigo 478 do Cadigo Civil (2002), dispositivo supracitado, tais
acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis, nos contratos em geral, ndo serao
considerados pelo aumento da inflagcdo, pela desvalorizagéo ou pela substituicdo do
padrdo monetario e a variagdo cambial, decorridas da pandemia do coronavirus
(BRASIL, 2020). Neste aspecto, denota-se, nos contratos em geral, que a prestacao
excessivamente onerosa de uma das partes, frente a extrema vantagem para a
outra, fato oriundo dos reflexos monetarios da pandemia, ndo foram considerados
acontecimentos extraordinarios, ndo podendo-se falar na possibilidade de o devedor
pedir a resolucdo do contrato e assim encerra-se as obrigac6es contatuais (BRASIL,
2020).

Destaca-se, nesse sentido, que a resolugdo do contrato se define como um
termo utilizado em situacbes em que o contrato € finalizado devido o
descumprimento das obrigacdes assumidas, também denominado pela doutrina
como quebra contratual (CAVALIERI FILHO, 2014). Logo, uma vez que as
consequéncias da pandemia do Covid-19 nao terem sido consideradas pela Lei n°
14.010 de 2020 como fatos imprevisiveis face aos contratos em geral, a parte
devedora a época pandémica ndo poderia finaliza-lo com a alegacédo de prestacéo
de uma das partes ter se tornado excessivamente onerosa, com extrema vantagem
para a outra, mencionando-se tal alegacdo, portanto, como descumprimento das
obriga¢des contratuais assumidas por uma das partes (BRASIL, 2020).

N&o obstante, o réu em uma demanda que se discutia o inadimplemento em
relacdo aos contratos em geral, com a vigéncia da Lei n° 14.010/20, ndo poderia se
oferecer para modificar equitativamente as condicdes do contrato, disposicao
inversa a que se estabelece no artigo 479 do Cdédigo Civil (BRASIL, 2002). Assim,
percebe-se que os contratos de modo geral tiveram suas clausulas fortalecidas pela
Lei n° 14.010/20, de forma a assegurar que os reflexos da pandemia néo atingissem
alguma das partes que formam o contrato e, consequentemente, gerar prejuizos a
alguma delas.

Assim, percebe-se que a Lei n° 14.010/20 também legislou no sentido de dar
forca e credibilidade as clausulas contratuais, fortalecendo o cumprimento da
obrigacdo imposta as partes, dando direitos a elas de receberem referida prestacao
e, especialmente, de receberem o valor integral do objeto contratual, tendo-se em

vista o cenario financeiro delineado pela pandemia do coronavirus. Além disso, é
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importante indicar que na vigéncia da Lei n° 14.010/20 os contratos em geral cuja
obrigacdes cabiam a apenas uma das partes, ndo poderiam ser pleiteados por tal
para que a prestagdo fosse reduzida, ou que se modificasse a maneira de executa-
la, divergindo-se do artigo 480 do Cédigo Civil (BRASIL, 2002).

Nesse sentido, depreende-se que o0s contratos em geral, no periodo da
pandemia do Covid-19, que se perpetuavam com prestacdo de obrigacdo somente
face a alguma das partes, conforme parametro do artigo 7° da Lei n° 14.014/20, néao
poderiam ser pleiteados pela parte inadimplente com intuito de diminuir a prestacao
ou para alterar a forma de executar o inadimplemento contratual com o fundamento
no aumento da inflacdo, na variacdo cambial, bem como na desvalorizacdo ou
alteracdo dos parametros monetarios oriundos da pandemia do coronavirus, sendo
tais circunstancias, conforme acima destacado, desconsideradas como fatos
imprevisiveis pela legislacdo em analise (BRASIL, 2020).

Entretanto, levando-se em consideracdo a busca pelo equilibrio das partes
que integram, especificamente, o contrato de locag&o imobiliario, a Lei n° 14.010 de
2020 além de delinear preceitos protetores ao locador e a forgca das clausulas
contratuais, dispds também acerca da protecdo ao locatario (consumidor). Deste
modo, o 8§ 1° do artigo 7° da Lei n° 14.010/20 estabeleceu que: as regras sobre
revisdo contratual “previstas na Lei n° 8.078, de 11 de setembro de 1990 — Cédigo
de Defesa do Consumidor — e na Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, néo se
sujeitam ao disposto no caput deste artigo” (BRASIL, 2020, online).

Em outras palavras, compreende-se que os postulados de revisdo contratual
previstas no Codigo de Defesa do Consumidor e na Lei n° 8.245 de 1991, Lei que
versa acerca das locacbes dos imoveis urbanos e os procedimentos a elas
pertinentes, ndo se enquadraram as limitacdes previstas no artigo 7° da Lei n°
14.010/20. Reitera-se, contudo, que tal legislacédo visualizou o locador como parte
vulneravel no periodo de pandemia do coronavirus, deste modo, para equilibrar as
condi¢cbes acordadas no contrato imobiliario, estabeleceu algumas garantias a esta
parte em decorréncia da crise financeira vivenciada que, consequentemente,
prejudicou os individuos que possuem contrato imobiliario (RODRIGUES, 2021).

Nesta perspectiva, compreende-se que os postulados da Lei n° 8.245 de
1991, isto &, da Lei que trata dos contratos de locagcédo imobiliaria urbana, conhecida
também como Lei do Inquilinato, ndo foram impactados em suas regras de revisao

contratual mencionada pelo artigo 7°, caput, da Lei n® 14.010/20. Assim, identifica-se
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gque em situacbes que a pandemia do Covid-19 impactou o contrato de locacao
imobiliario, estas poderiam ser discutidas e demandadas perante o Poder Judiciario
conforme estipulado pelos artigos 317, 478, 479 e 480 Cddigo Civil de 2002.

Deste modo, reitera-se que referida protecao aos locatarios de um contrato de
locacdo imobiliaria se deu, conforme mencionado acima, com a finalidade de
assegurar: “(...) a manutencdo do contrato de consumo, 0 que se torna
incomensuravel nas relacbes de catividade, em que o consumidor depende do
objeto do instrumento contratual” (BRASIL, 2002, online). Assim, compreende-se
gue a moradia restou protegida pela Lei n° 14.010 de 2020 por, além de ser
indispensaveis na vida de quem o contrato, se enquadrar como um dos direitos
basicos do cidaddo estabelecido pelo artigo 6° da Constituicdo Federal de 1988,
considerados pela Carta Magna como preceito integrante dos direitos sociais
(RODRIGUES, 2021).

CONSIDERACOES FINAIS

Conclui-se, em relacédo ao panorama geral acerca do contrato de locacéo, que
locacédo é conceituada como um contrato que tem finalidade de ofertar o uso e gozo
de coisa que é infungivel a alguém. Nesse aspecto, estabeleceu-se que bem
infungivel sdo aqueles que ndo podem ser substituido, mesmo que referida
substituicdo se valha de outro bem das mesmas espécies. Assim, pode-se concluir
gue o contrato de locacdo imobilidria ndo transmite a posse ou a propriedade do
imovel objeto do contrato, mas tdo somente passa ao locatario o direito de uso e
gozo de tal bem infungivel.

Além disso, depreende-se que 0s parametros legais dos contratos de locacéo
imobilidria urbana estédo dispostos na Lei n° 8.245 de 1991, nominada como Lei do
Inquilinato. Logo, quanto aos principios que estédo atrelados a Lei do Inquilinato se
conclui que os contratos imobiliarios devem obedecer aos principios fundamentais
mencionados pela Constituicdo Federal de 1988, como, por exemplo, o principio da
dignidade da pessoa humana, razoabilidade, legalidade, solidariedade,
proporcionalidade, eficiéncia e publicidade.

Aléem disso, arremata-se, de forma ainda mais categdrica, que 0s principios
que regem a relacdo contratual imobiliaria e interagem com a Legislacdo n° 8.245/91

sdo os principios da forga obrigatoria dos contratos, da autonomia da vontade, da
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boa-fé contratual, o da relatividade dos contratos e o da funcéo social do contrato.
N&o obstante, compreendeu-se que os a pandemia do Covid-19 impactou as
relacdes de contrato, atingido, portanto, os contratos de locag&o imobiliaria.

Nesse sentido, no tocante aos impactos gerados pela pandemia do Covid-19
face aos contratos de locacdo imobiliaria, conclui-se que tal setor durante a
guarentena apresentou negociacdes de locacdo de imoveis com queda substancial
de 6% referente ao més de marco de 2020, marcado por ter sido o inicio da
pandemia do Covid-19. Ademais, constatou-se que 0s impactos causados pelo
coronavirus causaram atrasos na entrega das obras, desequilibrio econdmico,
fechamento de negadcios e alta no desemprego, resultando-se em crise face ao setor
imobiliario.

Nao obstante, quanto a analise da Lei n° 14.010 de 2020 em paralelo aos
contratos de locacdo imobiliaria, conclui-se que referida Legislacdo teve como
finalidade assegurar a manutencdo do contrato, principalmente em virtude de o
contrato imobiliario residencial criar dependéncia do contratante ao objeto do
instrumento contratual.

Deste modo, consoante ao § 1° do artigo 7° da Lei n° 14.010/20, restou
excluido do alcance da disposicéo as regras sobre revisdo contratual prevista na Lei
n° 8.245 de 1991 (Lei do Inquilinato), isto €, quanto ao contrato imobiliario, para fins
exclusivos dos artigos 317, 478, 479 e 480 do Cadigo Civil, serdo considerados fatos
imprevisiveis 0 aumento da inflagdo, a variacdo cambial, a desvalorizacdo ou a
substituicdo do padrdo monetario resultantes da pandemia do Covid-19, o que
ocorreu de forma divergente frente as outras modalidades contratuais.

Deste modo, corrobora-se que em se tratando de contrato imobiliario com
fundamento na Lei n° 14.010/20 as consequéncias da pandemia do coronavirus
serdo entendidas como motivos imprevisiveis, caso em que se sobrevier
desproporgao manifesta entre o valor da prestagéo devida e o do momento de sua
execucao, podera o juiz corrigi-lo, a pedido da parte, de modo a assegurar, quanto
possivel, o valor real da prestacao.

Além disso, compreende-se que nos contratos de execug¢do continuada e,
especificamente, nos contratos de locacdo imobiliria durante a vigéncia da Lei n°
14.010/20, se a prestacdo de uma das partes se tornar excessivamente onerosa,
com extrema vantagem para a outra, podera o devedor pedir a resolucdo do

contrato, haja vista as ocasifes geradas pela pandemia do coronavirus ser
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entendidas como acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis no tocante ao
contrato de locacdo de imodveis urbanos, gerando-se, portanto, uma excludente de
responsabilidade civil embasada pelo caso fortuito ou de forgca maior.

Logo, compreende-se, com subterfugio na Lei n° 14.010 de 2020, que a
resolucdo do contrato imobiliario poderd ser evitada, oferecendo-se o réu
inadimplente a modificar equitativamente as condicbes do contrato. Além disso,
conclui-se também que se no contrato de locacdo imobiliaria as obrigacbes que
couberem a apenas uma das partes, podera ela pleitear que a sua prestacdo seja
reduzida, ou alterado o modo de executa-la, a fim de evitar a onerosidade excessiva.
Ademais, corrobora-se que em situacfes de inadimpléncia face ao contrato de
locacdo imobilidria, em eventual processo de execucao, 0s prejuizos advindos da
pandemia do coronavirus ou resultantes de caso fortuito ou de forca maior, nédo
possuirdo efeitos juridicos aptos a produzir efeitos que alcancem atos que ocorreram
em momento anterior a vigéncia da Lei n° 14.010 de 2020.

Por ultimo, considera-se que a Lei n° 14.010 de 2020 estabeleceu inUmeras
restricbes face aos contratos em geral, contudo, quanto aos contratos de locacao
imobiliaria, a legislacdo mencionada estabeleceu protecdo quanto a sua
continuidade, prestacdo e parametros para que ndo ocorresse a prestacdo com
onerosidade excessiva, especialmente devido esta modalidade contratual criar
dependéncia do contratante ao objeto do instrumento contratual (catividade) e
devido a moradia ser consagrada na Constituicdo Federal de 1988 como um direito

social basico do cidadao.
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