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Pandemia COVID 19
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Devido ao momento de pandemia que assola nosso pais e o mundo, decorrente da disseminacao
sem precedentes do virus denominado Covid-19 cujo indice de contaminacdo e mortalidade
vem se mostrando em niveis alarmantes, levando aos Orgdos Governamentais Nacionais a
determinar o confinamento social e a paralisia de praticamente todas as atividades comerciais,
os contratos imobilidrios, fonte de riquezas e importante para o desenvolvimento econémico e
social do pais, estdo sendo diretamente afetados.

Neste momento de grandes incertezas, sob o argumento de ocorréncia em situacdo
caracterizadora como forga maior (art. 393 do CPC) e alteragdo das circunstancias em que os
contratos foram celebrados (arts. 317 e 478 do CPC), especialmente em decorréncia da abrupta
gueda de faturamento — ou muitas vezes apenas da sua expectativa de queda, locatarios,
mutudrios, compromissarios compradores de imdveis, devedores fiduciantes, entre outros, vém
buscando a repactuacdo de suas prestagoes e, de outro lado, os locadores, credores fiduciarios,
loteadores, incorporadores buscam a manutengdo dos pagamentos, o que pode ensejar, como
inclusive ja vem ocorrendo, na propositura de diversas a¢Ges judiciais voltadas a revisdo ou
mesmo suspensdo das prestacées a cargo do devedor.

Atendendo ao principio da conservacdao dos negdcios que tem como principio a funcdo social,
contemplando a circulagdo de riquezas, cujo descumprimento inibe o crédito, e neste momento
afeta com veemeéncia a retomada do mercado, é extremamente aconselhavel que as partes,
munidas de boa-fé, busquem a autocomposi¢cdo como solugdo para restabelecer o equilibrio da
relacdo, sempre se utilizando da ética, atendendo a fungdo social dos contratos.

Todos sdo vitimas da pandemia! Embora as duas partes tenham prejuizos, estes devem ser
minorados, objetivando a manutengdo dos contratos e consequentemente o restabelecimento
do equilibrio contratual por tratar-se de fato necessario, cuja duragdo é passageira, afim de se
abrandar o principio pacta sunt servanda, ou seja, o principio que norteia a continuidade dos
contratos e manter a base dos negdcios juridico para o pds-pandemia.

Com esse mesmo espirito, e nos casos em que reste comprovado o real prejuizo de uma das
partes, bem como a inevitabilidade de revisdo das clausulas vigentes do contrato, devem ser
conduzidas as renegociacdes tanto de contratos de locagdo, como também os contratos de
aquisicdo de unidades autébnomas em construcdo ou de lotes, objetivando, sempre, a
preservacdo da base do negdcio juridico contratual que prevé o pagamento do pregco e como
contraprestacdo a entrega dos imoveis.

Esgotadas todas as possibilidades de conciliacdo e diante da real impossibilidade de adequacao
das condicGes contratuais e continuidade da relacdo, o distrato, que deve ser considerado
somente em casos excepcionalissimos, devera ser abalizado pelos ditames da Lei n.2 13.786/18,
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seguido de prova comprovando perda real de capacidade do pagamento das prestacdes
avencadas, privilegiando o principio da boa-fé contratual.

N3o sera distinta a solucdo, quando se tratar de contratos de alienagdo fiduciaria, especialmente
se lembrarmos da importancia econémica de tal garantia, uma vez que propicia a destinacdo de
recursos para o mercado imobilidrio, garante seguranca juridica ao processo de execucdo e
consequente diminui¢do da inadimpléncia, bem como estabelece procedimentos capazes de
impulsionar os financiamentos imobiliarios. Portanto, faz-se necessario e extremamente
relevante para a economia do pais que credores e devedores encontrem condi¢bes para se
evitar procedimentos de execucdo extrajudicial.

Por fim, é importante ressaltar que a pandemia do Covid-19 é transitdria, porém as relages
contratuais construidas antes da pandemia, permanecerdo por muito mais tempo, e o
desrespeito ao pactuado pode gerar consequéncias financeiras ainda mais devastadoras para
economia, que serdo sentidas por muitas geracgdes.

E nesse contexto, merece destaque a responsabilidade da Advocacia e sua atuac¢do no sentido
de buscar a pacificacdo social com a solucdo dos conflitos da forma menos danosa as partes,
assim como para a economia do pais.
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