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Gisele Pimentdl: Os efeitos da Covid-19 para os shopping centers

A Covid-19 é uma doenca causada por um virus mutante oriundo de outras espécies de animais, ja hoje
reconhecida como causadora da maior pandemia da humanidade moderna.
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OPINIAO

Em meio ao cenério de incertezas, em alguns mercados

maduros, como o da China e dos Estados Unidos, os governos, cada um com sua estratégia, mostram
reacdo a pandemia realizando injegdes financeiras maci¢as na economia.

No Brasil, entre as muitas medidas de combate a corrente pandemia, autoridades estaduais e municipais
de variadas |ocalidades do territorio nacional orarecomendaram, ora determinaram, o fechamento dos
shopping centers por periodos prorrogaveis de duas a quatro semanas, mantidas em funcionamento
apenas algumas poucas operacdes, como farmacias e supermercados, bem como servicos de delivery
das pracas de alimentac&o, entre outras atividades classificadas como essenciais ao atendimento do
publico em situacéo de emergéncia.

Nesses casos, 0 impacto nos contratos esta sendo gerado por restricdes adotadas pela Administragéo
Publica— o "fato do principe", na expressdo consagrada na tradi¢do juridica— em virtude da
pandemia. S0 essas restri¢des e sua influéncia sobre cada contrato que precisam ser analisadas
individual mente.
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Nesse contexto, surgem inimeros artigos juridicos sobre o0 impacto do coronavirus nas relagoes
contratuais. Muitos desses textos qualificam a pandemia como "caso fortuito ou forgca maior”,
concluindo, a partir dai, que os contratantes ndo estdo mais obrigados a cumprir seus contratos, nos
termos expressos do artigo 393 do Cédigo Civil brasileiro. Outros preferem qualificar o avango da
Covid-19 como "fato imprevisivel e extraordinério™, invocando o artigo 478 do Cédigo Civil para deixar
aos contratantes a possibilidade de extingdo do contrato ou sua revisao.

Tal cenario faz palpitar pleitos diversos, muitos irrazoaveis, como pedidos de isencéo de aluguel e
encargos atinentes aos espagos comerciais em shoppings centers.

O certo, porém, é que cada solucdo dependerd, sempre, de cada relagdo contratual, individual mente
considerada. E preciso, antes de se qualificar acontecimentos em teoria, compreender o que aconteceu
em cada contrato, impondo-se aindagacéo central: a pandemia provocou, efetivamente, a

impossi bilidade de cumprimento da prestacéo pelo devedor? Que impactos a pandemia causa sobre cada
parte contratante, e qual 0 encaminhamento justo a conferir ao citado "fato do principe"?

Algumas perguntas adicionais:

— O lojista pode se considerar, ipso facto, impedido de pagar as verbas locaticias, pelo fato da cessacéo
de seus negdcios no espaco locado? Mesmo que se trate de um banco, ou outro com notéria capacidade
econdmica?

— Seriapossivel cogitar-se de umaforcamaior sistémica, a gerar efeitos especiais sobre cada contrato
da cadeia produtiva?

— E razoavel cogitar-se de onerosidade excessiva, ou da teoria daimprevisio, em situagio na qual ndo
existe a vantagem extrema para qualquer das partes contratantes (artigo 478 do Codigo Civil)?

Vaelembrar que, paraaeconomiaem geral e paraa propria salde das relagdes sociais, € imprescindivel
gue amaior parte dos contratos ja firmados sgja mantida e que as prestacdes devidas sejam cumpridas. O
pacta sunt servanda ndo merece ataques desnecessarios neste momento.

Antes de qualquer judicializacdo, € dever das partes recorrer a boa-fé objetiva e ao dever de renegociar.
A extingdo de vinculos contratuais e arevisdo judicial de contratos sdo remeédios extremos que as partes
devem evitar sempre que possivel, diante do imperativo de mutua cooperacéo e leal dade que deriva do
artigo 422 do Caodigo Civil brasileiro e do principio constitucional da solidariedade social, artigo 3°,
inciso |, da Constituicéo Federal.
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