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De que maneira a pandemia provocada pela COVID-19 esta

afetando os contratos no ramo imobiliario ao redor do planeta? A fim de
responder a essa pergunta, o Comité de Real Estate da International Bar
Association (IBA) promoveu o webinar “Force Majeure in real estate
contracts and leases. A comparative analysis: Civil Law v. Common Law with
a focus on Covid-19”. A ideia do encontro virtual era debater de que forma
diferentes jurisdicdes no mundo, sob as perspectivas de Civil Law ou de
Common Law, estdo considerando os impactos da pandemia nos contratos
imobiliarios, em especial nos contratos de locagao.

Cristiana Moreira, nossa sécia da area de Negdcios Imobilidrios, participou do
webinar para mostrar o ponto de vista brasileiro, regido pelo sistema de Civil
Law. Ainda participaram do debate Mariette Lafarre (Lafarre Law Firm,
Holanda), Sushant Shetty (Fox Mandal & Associates, India) e Philip G. Skinner
(Arnall Golden Gregory, Estados Unidos da América). Enquanto a primeira se
juntou a nossa socia para falar sob a perspectiva de Civil Law e suas
implicagdes na Europa, os outros especialistas debateram sobre os impactos
da COVID-19, como um evento de forgca maior, nos contratos regidos pelos
sistema de Common Law.

CONTRATOS DE LOCAGCAO NO BRASIL

Apesar da pandemia ser encarada como um evento de forca maior em
ambos os sistemas juridicos, os seus efeitos nos contratos podem variar em
cada sistema. Enquanto no sistema de Common Law o contrato é tido como
“a Biblia"” entre as partes, aplicando-se apenas as regras que ali estiverem
ajustadas, no sistema de Civil Law a lei pode socorrer locatarios e locadores
em caso de eventos supervenientes e imprevisiveis a época da celebragcao
do contrato inicial. “A grande pergunta do momento € sobre os efeitos

da pandemia nas obrigacdes de pagamento? E possivel se utilizar da
pandemia, como um evento de for¢ca maior, para justificar a suspensao de
pagamento do aluguel de uma loja que esta fechada por forca de
determinacdo das medidas publicas de enfrentamento do COVID-19? E
possivel rescindir a locagdo por conta desse evento? A analise deve ser feita
com cuidado e com base no caso concreto”, explicou Cristiana.

A lei brasileira que rege a locacao de imdveis urbanos (Lei 8245/91) permite
que o locatario encerre seu contrato a qualquer momento, desde que pague
uma multa rescisoéria, sem gque haja qualquer motivo. Ou seja,
independentemente de haver a pandemia, qualquer locatario pode terminar
o contrato de forma antecipada pagando a multa ajustada. Entretanto,
poderia a pandemia, enquanto evento de forca maior, ser considerado
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um motivo extraordinario para o encerramento de um contrato e afastar
assim a aplicabilidade da multa contratada? “O sistema brasileiro vé isso com
parcimoénia, € necessario evidenciar que por fatos supervenientes e
imprevisiveis houve um desequilibrio no contrato, tornando aquela obrigagao
excessiva onerosa para uma das partes. Eu posso estar terminando o
contrato nao porgque quero, mas porque Nao cConsigo mais pagar.
Eventualmente, o instituto de forca maior pode vir para, de alguma

forma, afastar ou reduzir as multas por término antecipado. Mas é
importante lembrar que a pandemia € um evento de forca maior nao so para
o locatario, mas também para o locador”, atentou a sécia do BMA.

Como se trata de algo muito recente e ainda sem precedentes, a
recomendacao de todos os especialistas presentes no bate-papo virtual foi a
mesma. “Estamos vivendo um espirito de perde-perde, porque todo o
mundo foi afetado. Nossa Unica vitéria sera vencer o coronavirus.

O mais recomendavel é renegociar de boa fé, para tentar encontrar algum
tipo de composicao para aqueles contratos que sao mais dificeis de serem
cumpridos neste periodo de excegao”, aconselhou.

O QUE TEM SIDO FEITO ATE AGORA

Os efeitos do instituto da for¢ga maior se amoldam perfeitamente a contratos
cuja obrigacao € de dar coisa certa ou de fazer, razao pela qual os contratos
de construcao sao o melhor exemplo da sua aplicabilidade no Brasil - “a
pessoa Ndo vai conseguir executar aguela obra durante a pandemia em razao
da falta de mao-de-obra ou de materiais e um dos efeitos serd a suspensao
do prazo do contrato enquanto esse evento de forca maior persistir, sem que
seja imputado ao construtor responsabilidade pelo atraso na entrega da
obra” —; porém, a realidade para outros contratos, como é o caso da locagao, é
outra.

No Brasil, a judicializagao de casos onde um acordo entre as partes nao foi
possivel ja deu origem as mais diferentes decisdes. “Tem decisdo que manda
suspender pagamento do aluguel, algumas ddo desconto, outras dao
diferimento que é o desconto agora para pagar parcelado depois... Qual é a
grande questao aqui no Brasil: a pandemia vai atingir todas as pessoas,
porém de formas diferentes. Uma coisa é o lojista que estd com a sua loja
fechada por determinagao das autoridades publicas; outra coisa é o locatario
de um imoével em que tem uma farmacia ou uma pequena industria que
produz alcool gel. Sera que a receita desse locatario caiu?”, questionou a
especialista.

De acordo com Cristiana, a pandemia ndo pode ser vista como um “cheque
em branco”. “Tudo tem que ser visto dentro do caso concreto. A pandemia é
um evento de forga maior sim, mas nao significa que as pessoas estao
liberadas de cumprir seus contratos. Tem que olhar, no caso concreto, se e
como as partes foram afetadas e se ha a impossibilidade no cumprimento do
contrato, ainda que de forma temporaria. Nao da para falar em tese. Por isso
que hoje em dia o dever de renegociar os contratos ganha tanta relevancia”,
salientou ela, que ressaltou ainda que nenhum projeto de lei que tramita nas
casas legislativas do pais para regulamentar suspensao de alugueis foi para
frente até o momento.

Para assistir ao webinar completo (disponivel apenas em inglés), clique aqui.
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