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Alegretti e Giannakos: Asrelacoes contratuais em momentosdecrise

Relagbes contratuais entre particulares facilitam a divisao de trabalho e de especializacdes, que séo as
nara 2umantar 2 analidade o auiantidade dos produtos [1]. O principal conceito econdémico do
ta que ajuda as partes a maximizar o seu bem-estar [2].

OPINIAO

Em um sistema capitalista, que reconhece como seu ponto-

chave o principio da liberdade da iniciativa privada, os operadores econdmicos (partes do contrato) sdo
livres para dar aos seus contratos os contetidos concretos que considerem mais desgjavels, bem como
alteré-1os posteriormente para readequa-|os aos diferentes e, muitas vezes, imprevisivels cenarios
econOmicos e socials que estejam vivenciando. O regulamento contratual resulta, assim, pelavontade
concorde das partes, constituindo o ponto de confluéncia e de equilibrio entre os interesses —

normal mente contrapostos [3].

No entanto, algumas medidas adotadas em momentos de crise, em especia pelos poderes
governamentais, podem criar brechas juridicas, de modo que algumas rel aces contratuais podem sofrer
pressdes externas ao contrato para sua ateracdo ou, até mesmo, a sua rescisao abrupta. Frisa-se tratar de
alteracfes ndo ocorridas por boa-fé ou vontade genuina das partes, mas por um ato de oportunismo em
gue uma delas, aproveitando-se de determinada situacéo, obtém vantagem ilicita em exercicio abusivo
de direitos, definicao de "desequilibrio no exercicio juridico” trazida por Gagliano [4].

Importa ressaltar a diferenciacdo entre o referido oportunismo, expressdo ora utilizada no sentido
pejorativo para designar o ato detirar proveito de alguma situacdo para obter uma vantagem ndo digna, e
oportunidade, que € o ato legitimo de se revisar contratos em situacdes especiais, para se alcancar o
equilibrio econémico e gjustar termos em virtude de novas realidades. Esta Ultima, aliés, préatica
recomendavel em momentos de crise inclusive para readequacéo de algumas rel agdes ndo tratadas em
outros momentos por mera comodidade.

O tematratado tornou-se pujante em ambito global desde que, no dia 11 de marco de 2020, a
Organizacdo Mundia da Salde (OMS) declarou a Covid-19 como pandemia.
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I sso porque, logo em seguida, boa parte dos estados e municipios brasileiros expediu decretos
restringindo parcial ou totalmente a abertura de estabel ecimentos comerciais e de atividades
consideradas ndo essenciais. Tais medidas foram tomadas no sentido de que a melhor alternativa seria
restringir o contato e aglomeracdo de pessoas.

No entanto, como essa situacao af eta os contratos paritarios de longa duragdo? Por exemplo, no caso dos
contratos de locagéo comerciais, tais restri¢des podem afetar os termos contratados entre as partes?

A empresa |guatemi, por exemplo, suspendeu a cobranca de aluguel do més de marco para seus
locatarios [5].

Muito se tem sustentado a aplicacéo do artigo 393 do Caédigo Civil, em que a presente situacéo seria
enquadrada como caso fortuito ou forga maior. Outros autores mencionam a aplicacdo dateoriada
imprevisdo, colacionada nos artigos 478 a 480, também do Cadigo Civil, entretanto, tais teorias ndo sdo
automati camente aplicaveis a todos os casos e contratos.

Nesta linha, conforme destaca Luciano Timm, em artigo relacionado a crise de 2008, "de umlado, o
grande principio mestre do direito contratual — sobretudo no ambito empresarial — € o de que 0s
contratos devem ser cumpridos, tal como avengados entre as partes (...) de outro lado, existe também o
principio subsidiario aquele, de que alteracdes extraordinarias e imprevistas pelas partes podem
ensgjar o reequilibrio econdmico-financeiro dos contratos” [6].

Jorge Cesa, em recente artigo publicado, ao analisar o possivel enquadramento do coronavirus aos casos
de caso fortuito ou forca maior, dispde que, em realidade, o caso concreto do contrato a ser analisado
que, efetivamente, definira a sua aplicagéo ou néo [7].

A partir desse panorama, ha que se analisar o oportunismo que tais noticias podem acabar resultando.

Nos parece que amelhor forma de analisar este fenbmeno € por meio da teoria econémica dos contratos,
visto que esta tem por base um estudo mais focado no comportamento dos individuos e das normas do
gue nareflexéo sobre o sistemajuridico. E, para esta teoria, € necessario reconhecer afungdo social dos
contratos no mercado [§].

Assim, se para 0 mercado é interessante que haja continuidade contratual e manutencéo da seguranca
juridica das relagdes, comportamentos contrarios a esta intencdo, sobretudo carregados de influéncias
externas e dotados de tendéncias abusivas, certamente no serdo bem recebidos.

Do ponto de vista econdmico, no momento em que os veiculos de comunicacdo transmitem a
possibilidade de repactuacdo dos contratos de locagao comerciais, por exemplo, incentivam que boa
parte dos locatarios busquem este beneficio mesmo que a sua situacéo fatica especificando exijatal
beneficio. Do ponto de vista econdmico, tais noticias dificultam justamente a cooperacdo pré-existente
entre os envolvidos.
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A comunicacdo mUtua entre as partes, nessa perspectiva, pode ser o diferencia entre afrustracdo total do
contrato e a cooperacéo eficiente.

Os mercados e alguns restaurantes, por exemplo, que permanecem em funcionamento mediante o
servico de delivery, atendendo todos os seus consumidores, farmacias que tenham tido até mesmo um
aumento na receita decorrente da busca por de prevencao, entre outros, sdo exemplos de

estabel ecimentos que podem continuar honrando seus compromissos.

Ou sgja, adivulgacdo dessas informagdes disseminando a possibilidade de isenc¢éo ou reducéo dos
valores locaticios por determinado prazo, sem a andlise meticulosa do caso especifico, gerara uma
redistribuicdo de 6nus e obrigagdes por meio de remédios como arevisdo, aresolucdo contratual ou a
decretacéo de invalidade e/ou ineficacia de disposi¢des contratuais, caso procedida de forma deveras
idiossincrética. Tais possibilidades podem gerar, além do comportamento oportunista mencionado, o
desincentivo ao cumprimento das obrigagoes.

No que tange ao comportamento oportunista, Oliver Williamson define-o utilizando uma célebre
formulagdo: "Por oportunismo, quer dizer interesse proprio comdolo” (tradugéo nossa) [9]. O mesmo
autor, ao conceituar o oportunismo, dispde: “"De maneira mais geral, o oportunismo serefere a
divulgacgao incompleta ou distorcida de informagdes, especialmente a esfor¢os calculados para
enganar, distorcer, disfarcar, ofuscar ou confundir” [10] (tradugdo nossa) [11].

Nas palavras de Richard H. Thaler, "a premissa central da teoria econémica € que as pessoas escolhem
por otimizagdo" [12]. Ou sgja, buscam o que for melhor para elas, dentro das possibilidades.

Sob perspectiva, as partes contratantes séo capazes de comparar 0s custos e beneficios financeiros
esperados entre diferentes e alternativos termos de um contrato, e basear suas preferéncias nos termos
gue maximizam as suas utilidades [13].

Assim, em um momento de dificuldades inquestionaveis, somando-se as informacfes de que arevisdo
OU rescisdo contratual sdo aternativas viavels, mesmo o locatario que ndo tenha sido prejudicado ou que
possua uma condicéo diferenciada sera tentado, racionalmente, a pleitear, no minio, umarevisao
contratual.

Entretanto, da mesma forma como existem locatérios das mais diversas situagdes juridicas e financeiras,
existem locadores igualmente diversos, que também precisam ter sua situacéo analisada casuisticamente.
Podemos nos deparar com uma situacdo especifica em que o locatario possua uma condicéo financeira
muito mais privilegiada do que o proprio locador, por exemplo.

Nessas situagdes, como sera analisado o pedido de revisio ou rescisdo? A situacéo econdmico-financeira
do locador é igualmente relevante?

Entende-se que sim.

Page 3
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 25/04/2020



No image found CONSULTOR JURIDICO
WwWw.conjur.com.br

Dessaforma, caberd, em cada caso concreto, ao locatario comprovar em seu pedido com o efetivo dano
causado pela pandemia e ndo que os casos sejam analisados de forma genérica, sob pena de causar
prejuizos irreparaveis ao mercado imobiliario.

Além disso, deverdo compor esta analise os efeitos econdmicos de cada decisdo, para que
comportamentos néo aceitos pelo mercado ndo obtenham salvaguarda juridica.

Por fim, a situacéo econdmico-financeira do locador também precisa ser analisada sob 0 mesmo prisma
e ser levada em consideracdo pelas partes e pelo julgador, sob pena de ocorrer uma redistribuicéo de
custos de transagao equivocada e prematura.

Ou sgja, ndo podemos dar respostas antes das perguntas. Precisamos analisar de forma criteriosa o caso
concreto para, assim, determinar se a readequacao da relacdo contratual € necesséria, licitae
economicamente viavel.
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