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Estamos, de uma hora para outra, vivendo inédita crise econémica e social
em decorréncia da pandemia causada pelo novo corona virus (Covid-19), o que
levou autoridades nacionais e internacionais a editar normas destinadas a impedir

contatos fisicos, com vistas a evitar a propagacdo da doenca.

Trata-se de situagdo nova, inteiramente imprevisivel, que ndo tem uma

previsado especifica na lei.

No dmbito do cumprimento dos contratos, o Cddigo Civil prevé as figuras de
caso fortuito e for¢a maior, que doravante serdo muito utilizadas em virtude do

quadro atual:

“Art. 393. O devedor ndo responde pelos prejuizos resultantes de caso
fortuito ou for¢a maior, se expressamente ndo se houver por eles

responsabilizado.”

“Paragrafo unico.O caso fortuito ou de forgca maior verifica-se no fato

necessario, cujos efeitos ndo era possivel evitar ou impedir.”

Ja se discute, nos meios juridicos, diariamente, se seria ou nao aplicavel o
corona virus a este dispositivo legal. Na verdade, ndo é possivel generalizar as
situagdes, sendo imprescindivel examinar caso a caso, de acordo com as

carateristicas de cada um.
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Outro dispositivo do Codigo Civil a ser também discutido sera o artigo 317,

sendo o qual

“quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier despropor¢do manifesta
entre o valor da prestacdo devida e o do momento de sua execuc¢do, podera
0 juiz corrigi-lo, a pedido da parte, de modo que assegure, quanto possivel, o

valor real da prestacao”.
E ainda o artigo 478:

“Nos contratos de execuc¢do continuada ou diferida, se a prestacdo de uma
das partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem para a
outra, em virtude de acontecimentos extraordindrios e imprevisiveis,
podera o devedor pedir a resolu¢do do contrato. Os efeitos da sentenga que

a decretar retroagirao a data da citagdo.”

Vamos tratar, aqui, do reflexo do novo corona virus em dois institutos:

locagdes e condominios.
LOCACOES -

O contrato de locagao de imdveis € bilateral, oneroso, de trato sucessivo e se
fundamenta nos principios da autonomia da vontade e da boa-fé objetiva, além dos

demais requisitos legais como agente capaz e objeto licito.

Em linhas gerais, cada contrato de locacdo tem suas peculiaridades,

respeitando os artigos 22 e 23 da Lei 8.245/91 (lei do inquilinato).

Pelo artigo 22, o locador é obrigado a: “I - entregar ao locatario o imovel
alugado em estado de servir ao uso a que se destina; II - garantir, durante o tempo
da locagao, o uso pacifico do imével locado; III - manter, durante a locacao, a forma

e o destino do imovel.”

Assim, se ele cumpriu suas obrigacdes, cabe aplicar o artigo 23 da mesma
lei, pela qual cabe ao locatario “pagar pontualmente o aluguel e os encargos da

locacdo, legal ou contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta,



até o sexto dia util do més seguinte ao vencido, no imével locado, quando outro

local nao tiver sido indicado no contrato”.

Nao ha previsdo nesta lei especial de descumprimento do contrato por forca

maior.

No regime da locagdo do Cddigo Civil, ndo inserida na lei do inquilinato,

vamos encontrar o artigo 567, de eventual aplicacdo analégica, segundo o qual

“Se, durante a locagao, se deteriorar a coisa alugada, sem culpa do locatario,
a este cabera pedir redugao proporcional do aluguel, ou resolver o contrato,

caso ja ndo sirva a coisa para o fim a que se destinava”.

Vem sendo aplicado, por exemplo, quando o imodvel apresenta sérios
problemas que o tornam imprdéprio para o uso. Numa forma extrema poderia ser
invocado para a impossibilidade de se usar o espago alugado, como ocorre com o
fechamento forcado de lojas por conta do virus? E uma questdo a ser dirimida

pelos Tribunais, pelo ineditismo.

Antes de tudo, é preciso ressaltar que, no caso em comento ndo ha relagao
de consumo ou modelo de adesdao. Nem o lado fraco ou o lado forte, pois todos

estdo sujeitos a uma forma contratual de obriga¢des assumidas livremente.

Temos aqui, na realidade, com a pandemia, uma situagdo em que as duas
partes podem vir a ser impactadas. Com efeito, muitos inquilinos terao dificuldade
de honrar seus pagamentos. Mas, de outro lado, muitos locadores vivem da renda
dos alugueis dos imoveis que conseguiram construir ao longo de toda uma vida de

sacrificios.
Milhares de aposentados complementam suas rendas com aluguéis.
Entidades assistenciais e filantréopicas também.

A excecdo mais visivel a este principio se encontra na relagdo lojista versus
shopping center, em que ha um contrato de adesao, e, em regra, além do aluguel
mensal fixo ha um percentual sobre vendas. Neste segmento vimos com bons olhos

o acordo feito entre empreendedores e lojistas, com suspensdo de pagamento dos



aluguéis por determinado periodo, mesmo porque tais centros de comércio estdo,

na sua maioria, com as portas fechadas.

Como se sabe, o Governo do Estado do Rio de Janeiro promulgou, em
16.03.2020, o Decreto n® 46.973, estabelecendo “medidas temporarias de
prevencdo ao contdgio e de enfrentamento da emergéncia em satde publica de

importancia internacional, decorrente do novo coronavirus” (art. 12).

Dentre elas, ha a o “fechamento de shopping center, centro comercial e

estabelecimentos congéneres” (art. 42, XIV).

O mesmo caminho, da negociacdo, terd que ser feito nas locacdes nao
residéncias e residenciais, em que, ndo raras vezes, o lado mais fraco é o locador e

ndo o locatario.

Independente deste fato, o certo é que ndo se pode, simplesmente, deixar de
pagar. Opc¢oes podem ser tomadas caso a caso, via negociacdo, como reducdo
temporaria do valor a pagar, se o inquilino, comprovadamente, estiver sem

condic¢oes de pagar o valor integral.

Mas ndo pode ser uma regra geral, pois muitos inquilinos, como se disse,

podem ter posicao financeira melhor do que o locador.

Situacdo muito comum, nos dias atuais, é a desisténcia do negdcio, antes
mesmo de se iniciar a ocupacao do imoével alugado, pela incerteza quanto a
possibilidade futura de pagar, ou até mesmo por questdes relacionadas a satide do

futuro inquilino, que eventualmente se encontre em uma ou mais areas de risco.
Seria insensatez do locador, nesse caso, exigir o cumprimento do contrato.

E se tiver recebido a caucdo, tera que devolvé-la? Embora nao tenha tido
culpa nos eventos, entendo que, no caso, de forma excepcional, deva sim devolver,
pois se trata de um contrato que nao se aperfeicoou, caso ndo tenha havido a

entrega das chaves e/ou a efetiva ocupacao.

Finalmente, cabe lembrar que a Lei do Inquilinato (8.245/91) prevé a acao
de revisdo do aluguel, para ajusta-lo ao mercado, seja para aumentar, ou para

reduzir, com possibilidade, neste dltimo caso, de obtencdo de valor provisério,



liminarmente, com o maximo de oitenta por cento do valor atualmente pago,
conforme o artigo 68. Mas, pelo artigo 19, tal acdo s6 pode ser proposta ap0s trés

anos de vigéncia do contrato, o que nao atende aos casos aqui assinalados.
CONDOMINIOS

O Condominio representa uma reunido de moradores em um determinado
espaco, dividindo as despesas mensais. Sao elas cobradas antecipadamente, pois é

impossivel pagar primeiro e arrecadar depois.

Com a inadimpléncia de alguns, os demais tém que pagar a diferenca. E ndo
se pode isentar ninguém dos pagamentos, nem reduzir os valores mensais, de hora
para outra, pois as despesas com mdo de obra, manutencgdes, luz e agua, ndo

podem deixar de ser pagas. Para isso é aprovado um or¢camento anual.

Ja foram fechadas as areas de lazer, para evitar aglomeracdo, ja se fazem
reunides virtuais, mas é impossivel desligar os elevadores e impedir o acesso,
neste momento em que todos devem ficar em casa. E impossivel também cortar a

agua e desligar a luz.
E quem vai pagar os empregados se houver suspensao de cobranca?

Lembre-se que a categoria de empregados dos condominios esta altamente
prejudicada, pois a maioria mora distante do emprego, com riscos de

contaminag¢do nao s nas suas respectivas casas como nos transportes publicos.

Diferente de empresas, que fecham suas portas, e mandam os funcionarios
para casa, para trabalho no regime home office, ou com banco de horas, os
empregados dos prédios (zeladores, faxineiros, manobristas, porteiros, vigias) tém

que permanecer no seu local de trabalho.

Eles é que nos dao seguranca de podermos cumprir a quarentena forcada.

Como dispensa-los?

Se temos uma diarista, ou empregada doméstica, podemos manda-las para

casa, continuar a pagar a remunerag¢ao e nos virar na limpeza e nas refeicdoes.

Mas num condominio, quem vai assumir os 6nus?



Por tudo isso, os sindicos estdao debrugcados em encontrar solucdes caso a
caso, reduzindo, o que for possivel de despesas, renegociando contratos, mas o

efeito ndo se da da noite para o dia.

Finalmente, ha uma categoria que vem trabalhando com gabinete de crise

diario, que sdo as imobiliarias, que administram loca¢cdes e condominios.

Elas tém naturalmente suas proprias folhas de pagamento e um grande rol
de despesas, e cabe a tais empresas, entre outras, as tarefas rotineiras de cobranca

das cotas mensais, assim como o pagamento das obrigacdes contratuais e fiscais.

Assim, seja na locacdo ou no condominio, é preciso muita calma, para evitar
qualquer tipo de favorecimento a uns em prejuizo de outros. Mais do que nunca

vamos precisar de trés palavras: negociar, negociar e negociar.

De preferéncia com consenso e bom senso.



