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Apresentacdo

A obra que honrados, apresentamos decorre do XXX CONGRESSO NACIONAL DO

CONPEDI FORTALEZA - CE, Litigio, Acesso a Justica, Solucdo de Litigios e

Desenvolvimento, que ocorreu entre 16 a 17 de novembro de 2023. O Grupo de Trabalho
GTS8, intitulado Direito, inovacéo, propriedade intelectual e concorréncia, neste evento, teve a
oportuna companhia do GT de Direito Empresarial, anbos com uma aderéncia inequivoca a
demanda social interdisciplinar surgida com o avanco tecnolégico em todas as suas

dimensdes.

Reitera-se aqui, o fato de que os trabalhos nascidos originalmente em matéria de direito
privado, hoje, fundado diante do advento do sistema nacional de inovagéo (com pedra
angular nos artigos 5, 170, 218 e 219 da Constitui¢cdo da Republica Federativa do Brasil),
teve sua importancia reforcada do papel da inovacdo nas politicas publicas de
desenvolvimento.

O problema gue se enfrenta aqui, € o problema do Brasil: emprego e renda. N&o h& espaco
para concentracdo de renda ilicitar abuso do poder de mercado. Reiteramos, aqui, a
perspectiva de transi¢do do capitalismo de “shareholder” para o de “stakeholder”, a luz do
problema trazido por Piketty em compasso com a producdo intelectual de autores da
envergadura de MarianaMAZZUCATO e Ha Joon CHANG, terminou por criar uma relagdo
direta das politicas de inovagdo (e r. instrumentos de atribui¢do patrimonial) com o
desenvolvimento sustentavel e o respeito aos direitos humanos, para, ao fim e ao cabo,
engendrar politicas crescimento econémico e de inclusdo social.

De novo: inovar € preciso. No entanto, a delimitacdo adequada do papel do estado no
processo de inovacdo sob a perspectiva nacional e global é vital para que as politicas publicas
de desenvolvimento com base na inovagdo ndo se percam. Como a inovagao poderia
contribuir para o crescimento? Sem uso estratégico dos direitos de propriedade intelectual
pelas sociedades nacionais de capital nacional é improvavel que essa contribuicdo aconteca.

Necessé&rio distinguir o crescimento econdmico do desenvolvimento, da distribuicdo dos
resultados. Teoricos debatem hé algum tempo a questéo da produtividade, da renda e do bem-
estar. De Adam Smith a Schumpeter passando por Marx. Ondas de inovagdo mais curtas,
mas quem € quem na oscilagdo das marés. O Estado Brasileiro tem feito o que fazem os



Estados produtores de tecnologia? Por isso, 0 “Inovar € Preciso”, da autoria de Milton
Ferreira Franca e Sergio Torres Teixeira, traz sua contribuicéo.

A efetividade das normas de protecéo dos investidores e o desenvolvimento do mercado de
valores mobiliérios. Ricardo Mafra que fala dos objetivos de politicas publicas. Repressdo
administrativa bastante intensa, mas a CVM parece ndo conseguir reprimir todos os casos de
infracdo. O custo da repressdo, um orcamento de 8 milhdes, ndo parece ser adequado ao um
mercado de 3 trilhdes de reais. Importante a responsabilidade civil.

A funcdo do artigo 47 dalei no. 11.101/2005 e suarelagdo com o principio da preservacdo da
empresa. Alexandre Assumpcao faz uma andlise do artigo 47 da Lei de Recuperacéo Judicial.
Manter a fonte produtora, serd um contetido principiol6gico ou procedimental material?
Talitaindica que o artigo 47 tem funcionado como um artigo supressor de outros dispositivos
daLRJ

A Legitimidade para o requerimento da recuperacdo judicial, sob a ética da regulacdo do
direito comercial. Verbnica Lagass fala da Casa de Portugal, quando o MP nédo se op6s ao
requerimento. No entanto, vemos o direito antitruste aplicando a todas as atividades
econémicas.

O trabalho “Compliance como ferramenta de efetivagdo de seguranca da informacdo na
empresa’ Ana Laura Gongalves Chiarelli, Vitoria Cassia Mozaner e Valquiria Martinez
Heinrich Ferrer. A protecdo de dados e compliance, mas néo diferencia a adequacdo da
seguranca. Neste ha responsabilidade civil, no anterior, havera ou néo, pois multa, ndo ha

A pesqguisa “ Contadores sumérios e 0 problema da repercussdo cadastral sem arquivamento
de instrumento especifico de alteracdo contratual na IN-DREI no. 81/2022" de Leonardo da
Silva Sant Anna, Luiz Carlos Marques Filho. O cadastro seria 0 suporte do suporte. Discute-
se as informagdes publicas. No entanto, o requisito de forma como instrumento de tutela da
ordem publica funciona pela publicidade.

A reflex@o trazida no texto Empresas 4.0 e incentivos ESG no processo de descarbonizardo e
atransicao energética, por Carla lzolda Fiuza Costa Marshall, José Maria Machado Gomes,
igualmente instiga a inovacdo, assim como a recomendavel leitura do artigo Dos efeitos da
construcdo da marca pessoal do microempreendedor individual ao registro demarca no INPI
para a consolidacéo do empreendimento.



A obra“Falha de Procedimentos de Compliance? O caso das brasileiras presas na Alemanha
com drogas na bagagem”, de Marlon do Nascimento Barbosa, indica o caso das empresas
LATAM e ORBITAL.

O trabalho intitulado “O direito a imagem como um direito da personalidade da pessoa
juridica e seu entendimento jurisprudencial”, permite o0 repensar sobre direitos
personalissimos, por Luis Fernando Centurial, Marcelo Negri Soares e Alender Max de
Souza Moraes.

A pesguisa intitulada “Tokenizacdo de recebiveis. uma proposta de categorizacdo
taxonémica. Referenciada naLei no. 14.430, de 2022, e nale no. 6.385, de 1976” por Daniel
Amin Ferraz, Anténio Marcos Fonte Guimaraes trata da nova negociacao de divida.

Em “Funcéo social / solidaria da empresa e a publicidade da bebida alcodlica: proibicdo e
responsabilidade”, Antdnia Bruna Pinheiro Vieira e Gustavo Leite Braga, remetem ao fato de
gue os critérios entre a proibicéo de publicidade e lel seca sdo confundidas.

A contribuicdo intitulada “ Métodos para apuracéo de haveres na resolucdo da sociedade em
face de um dos socios’, por Alexandre Ferreira de Assumpcao Alves e Vitor Greijal Sardas.
A inexisténcia de um método de apuracdo de haveres. A simula 275 do STF relativamente a
dissociacdo da sociedade e da apuracdo de haveres. Falou-se dos métodos do paragrafo 4° do
artigo 4° da L SA. Pergunta-se: e amarca?

Em “Declaracéo de direitos de liberdade econémica e o paradigma intervencionista do estado
brasileiro”, por Helimara Moreira Lamonier Heringer, Wendy Luiza Passos Leite e Renata
Aparecida Follone, trata-se da liberdade de empreender. Impacto regulatério. Liberdade de
empreender se confunde com a liberdade do monopolistaimpor condigdes e precos?

O artigo “Gameficacdo, inovacdo tecnoldgica e politicas publicas’, por Luana Gaia de
Azevedo, Andreza do Socorro Pantoja d Oliveira Smith. A pesquisa trabalha sobre 0 uso do
método em politicas publicas. A ANVISA, treinamento, a Familia paranaense em acéo.

“Gestdo publica no direito automatico: quebra de paradigmas a partir da utilizacdo da E.B.I.
A. — estratégia brasileira de inteligéncia artificial utilizada em prol da eficiéncia dos servicos
publicos.” Por Paulo Cezar Dias, Marlene de. Fatima Campos. Souza, Rodrigo Abolis
Bastos. Os problemas dainteligéncia artificial estd na cooperacéo de desenvolvedores.



Este catalogo de artigos é relevante, sendo certo o fato de que os trabalhos de ambos ao GTs
do Conselho Nacional de Pesguisa em Direito foram expostos a debate em uma tarde
proveitosa de producdo intelectual aplicada em resposta a demanda social e ao bom servico
do Sistema Nacional de P6s-Graduacdo na area do Direito, sem deixar de enfrentar
problemas interdisciplinares colocados, trazendo solucgdes resultantes da analise sistémica do
Direito. Reitero mais uma vez: quica, muitos destes problemas (e solucdes) de interesse das
outras areas do conhecimento (no ambito do Conselho Técnico e. Cientifico da CAPES -
CTC) relativamente ao sistema nacional de inovacéo.

Tenham uma leitura boa e proficual
Geyson José Gongalves da Silva— UFSC
Jodo Marcelo de Lima Assafim — UFRJ
Renato Duro Dias— UFRG

Viviane Coého de Séllos Knoerr — UNICURITIBA



CONTRATOSDE ALUGUEL EM SHOPPING CENTER EM SITUACOES
ADVERSAS: A BUSCA PELO EQUILIBRIO CONTRATUAL DURANTE A
PANDEMIA

SHOPPING CENTER RENTAL CONTRACTSIN ADVERSE SITUATIONS: THE
SEARCH FOR CONTRACTUAL BALANCE DURING THE PANDEMIC

EudesVitor Bezerral
ClaudiaMaria Da Silva Bezerra 2
Diogo Vieira Pereira3

Resumo

Diante da decretacdo do estado de calamidade publica e das medidas de confinamento
adotadas em todo o Brasil, a economia sofreu um impacto significativo, afetando uma
variedade de contratos, com destague para 0s contratos empresariais de aluguel,

especialmente aqueles relacionados a shopping centers. Com o fechamento temporério de
estabelecimentos comerciais ndo essenciais durante os estdgios iniciais da pandemia de
COVID-19, surgiu a necessidade de avaliar as opcOes juridicas disponiveis para a
continuidade ou resolucdo desses contratos. Nesse contexto, este artigo, adotando uma
abordagem juridico-social, tem como objetivo geral analisar os contratos empresariais
celebrados em shopping centers em diversos aspectos, considerando diferentes relagbes e
niveis, com foco na busca pelo equilibrio contratual durante o periodo da pandemia. Foi
utilizada a metodologia de abordagem qualitativa, numa vertente juridico-social, ao passo
gue a pesquisa se baseou em uma revisdo bibliogréfica, artigos de periédicos, livros,

doutrinas especializadas e jurisprudéncias relacionadas ao tema em questéo. Os principais
resultados desta pesquisa destacam a complexidade das relagbes contratuais em shopping
centers, evidenciando como esses contratos foram afetados pelas medidas de combate a
pandemia. Além disso, a andlise juridica permitiu a identificagdo de estratégias e principios
do que podem ser aplicados para buscar o equilibrio contratual em situagdes adversas como
as da pandemia. Dessa forma, este estudo busca contribuir para a compreensdo do impacto da
COVID-19 nos contratos de aluguel em shopping centers e fornecer diretrizes juridicas para
a solucdo de conflitos nesse contexto desafiador.

1 Pés-Doutor em Direito UFSC. Pés-Doutorando PPGDIR UFMA. Doutor e Mestre em Direito PUC/SP.
Advogado. Professor e Gestor Académico IDEA DIREITO - So LUuigMA.

2 Doutora e Mestre em Administracéo - UNINOVE. Editora Associada RIAE. Professora de Empreendedorismo
Juridico e Metodol ogia de Pesquisa Juridicano IDEA DIREITO — S&o LUuisMA.

3 Mestre pela UFMA. Advogado. Pés-graduado em Direito Material e Processual Penal; Advocacia Empresarial
e Tributéria; Direito Material e Processua Civil; Trabalhista. Professor IDEA DIREITO - Sdo LuisMA
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Palavras-chave: Direito empresarial, Contrato empresarial, Covid-19, Lockdown, Equilibrio
contratual

Abstract/Resumen/Résumé

Faced with the declaration of a state of public calamity and the confinement measures
adopted throughout Brazil, the economy suffered a significant impact, affecting a variety of
contracts, with emphasis on corporate rental contracts, especially those related to shopping
centers. These enterprises essentially depend on daily revenue to maintain their activities.
With the temporary closure of non-essential commercial establishments during the early
stages of the COVID-19 pandemic, the need arose to evaluate the legal options available for
continuing or terminating these contracts. In this context, this article, adopting a legal-social
approach, has the general objective of analyzing business contracts concluded in shopping
centers in different aspects, considering different relationships and levels, with a focus on the
search for contractual balance during the pandemic period. As a research method, a
gualitative approach was used, which falls within the legal-social aspect, while the research
was based on a bibliographical review, journa articles, books, specialized doctrines and
jurisprudence related to the topic in question. The main results of this research highlight the
complexity of contractual relationships in shopping centers, highlighting how these contracts
were affected by measures to combat the pandemic. Furthermore, the legal analysis allowed
the identification of strategies and principles that can be applied to seek contractual balance
in adverse situations such as those of the pandemic. Therefore, this study seeks to contribute
to the understanding of the impact of COVID-19 on rental contracts in shopping centers and
provide legal guidelines for resolving conflicts in this challenging context.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Business law, Business contract, Covid-19,
Lockdown, Contractual balance
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1 INTRODUCAO

A complexidade da natureza humana transcende a autossuficiéncia, tal como se
observa nos vegetais autotréficos, que produzem seu préprio alimento, sem depender de outros
fatores, sendo “que a natureza se encarregue de lhe fornecer agua e luz” (DONIZETTI;
QUINTELLA, 2019, p. 465). Devido a essa insuficiéncia humana, surge a necessidade.
Homens e mulheres possuem diversas necessidades que s6 podem ser plenamente supridas em
sociedade, através da institui¢cdo da figura do contrato. Por meio do contrato, a sociedade se
organiza e procura suprir essas necessidades, deixando cada vez mais de lado a violéncia como
recurso primario para a solucéo dos conflitos.

Sendo o ser humano um ser politico, suas necessidades sdo frequentemente supridas
por meio de interacbes com outros individuos, seja por mera liberalidade ou, em muitos casos,
mediante contraprestacdo econdmica. Com a evolucdo das sociedades, 0s contratos também
evoluem buscando acompanhar as necessidades humanas e suas diversas nuances. Os
contratos, antes concebidos mediante a simples confluéncia das vontades, ou seja, quando dois
sujeitos queriam, passaram a demandar a expressdo formal da vontade das partes envolvidas
(FIUZA, 2015). Nesse sentido, ndo basta simplesmente a necessidade. E necessério que a
vontade seja declarada. Assim, a vontade faz o papel de meio condutor entre a necessidade e
sua realizacdo. De acordo com o autor: “os contratos sdo fruto de uma necessidade, que
impulsiona nossa vontade a satisfacdo de uma necessidade, seja esta real ou ficticia.” (FIUZA,
2015, p. 359).

A medida que a sociedade expande-se através do comércio, a globalizacdo conecta
nacdes de forma dindmica e quase instantdnea. Através dessa dindmica, necessidades e
vontades podem se alinhar harmoniosamente, mas também podem entrar em embates, muitas
vezes requerendo intervencdo externa para resolucéo.

Antigamente o0 principio “pacta sunt servanda” originario do latim, que significa
“pactos devem ser mantidos” ou “acordos devem ser cumpridos”, regia as relagcdes contratuais,
conferindo forca absoluta ao pacto realizado entre as partes contratantes. Essa liberdade de
contratar, no Direito Romano, era de “carater personalissimo, chegando ao extremo de vincular
mesmo 0s corpos dos sujeitos, que serviam, inclusive, como garantia do débito” (DONIZETTI
e QUINTELLA, 2019, p. 467). No entanto, em nosso direito contemporaneo, 0s contratos

vinculam as partes por meio de seus patrimonios, ndo mais de forma personalissima.
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Devido as diversas necessidades e vontades contratuais, o Estado passou a intervir nas
relagcdes contratuais com o objetivo de limitar aspectos contratuais, seja pela hipossuficiéncia
de um dos pactuantes, seja pela impossibilidade de pactuar certos direitos, sejam eles
disponiveis ou indisponiveis. Como resultado, surgiram diversos tipos de contratos, e o Estado,
com o intuito de equilibrar essas relagfes contratuais, passou a intervir, quando necessario,
para solucionar conflitos surgidos durante a dindmica social.

Um dessas situacdes que gerou conflitos sociais recentemente foi a pandemia de
COVID-19, declarada pela Organizacdo Mundial da Satde (OMS) em marco de 2020. Tratou-
se de uma crise sanitaria e de satde de propor¢des desconhecidas e imprevistas, que impactou
significativamente a economia global, promovendo transformacdes substanciais na sociedade
e nas organizacdes. Nesse contexto, as empresas viram-se desfiadas a adotar estratégias ndo
apenas para sobreviver, mas também para manter sua competitividade no mercado, enfrentando
as adversidades decorrentes da pandemia (BEZERRA; RAMOS, 2021; OCDE, 2020).

Durante a crise sanitiria governos em todo o mundo implementaram medidas
rigorosas para combater e mitigar a disseminag&o do virus, incluindo restricdes a locomocao e
o fechamento das atividades comerciais consideradas ndo essenciais. Essas medidas tiveram
amplos impactos sobre as empresas, e 0s contratos empresariais de locagdo em shopping
centers foram diretamente afetados pelas medidas restritivas decretadas pelos governos
estaduais e municipais (MALTZ; MOURA, 2021). Diante desse contexto, o poder judiciario
foi chamado a intervir para uma solucao.

A partir desta problematica, a questdo de pesquisa que orienta este estudo € a seguinte:
Como buscar o equilibrio contratual nos contratos de aluguel em shopping centers diante das
adversidades provocadas pela pandemia de COVID-19 no Brasil? Para responder a esta
questdo, o objetivo deste estudo é analisar estratégias e principios que podem ser aplicados para
buscar o equilibrio contratual em contratos de aluguel de espacos em shopping centers durante
situacdes adversas como a da pandemia de COVID-19.

Além disso, o0 estudo visa: (a) investigar a natureza dos contratos de aluguel em
shopping centers e sua relevancia para o contexto econdémico e juridico durante a pandemia;
(b) identificar as principais mudancgas econdémicas e sociais provocadas pela pandemia que
afetaram os contratos de aluguel em shopping centers; (c) analisar os principios do Direito Civil
que regem 0s contratos e sua aplicacao aos contratos de aluguel em shopping centers no periodo

da pandemia; (d) avaliar a jurisprudéncia e a doutrina relacionadas aos conflitos contratuais em
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shopping centers decorrentes da pandemia e; (e) propor diretrizes e estratégias juridicas para
buscar o equilibrio contratual e a solucao de conflitos nesse contexto.

Os procedimentos metodolégicos adotados nesta pesquisa seguem uma abordagem
qualitativa, que se enquadra na vertente juridico-social. O estudo caracteriza-se como indutivo,
exploratério e descritivo, e foi conduzida por meio de uma extensa revisdo bibliografica. A
coleta de dados envolveu a andlise de artigos de periddicos, livros, doutrinas especializadas e
jurisprudéncias relacionadas ao tema em questdo. Essa abordagem permitiu a compreensédo
aprofundada e a contextualizacdo do cenério legal e social em relacdo aos contratos de aluguel

em shopping centers durante a pandemia de COVID-19."

2 CONTRATOS DE ALUGUEL EM SHOPPING CENTER NO PERIODO DA
PANDEMIA: UMA BUSCA PELO EQUILIBRIO CONTRATUAL

O shopping center € um espaco urbano privado que se traveste de publico, alinhando
de forma estratégica a oferta e 0 consumo de mercadorias com opcdes de lazer. Reflexo direto
do dinamismo econémico, onde diversos servigos e produtos sdo ofertados em um unico
espaco, o shopping center oferece aos seus lojistas e consumidores seguranca e praticidade num

ambiente climatizado e urbanizado.

O shopping center ¢ entendido ‘como um importante fendmeno da sociedade
capitalista mundializada’ que tem a pretensdo de configurar-se cCOmo uma nova
cidade, mais limpa, bonita, segura e pratica do que a cidade real. Assim, torna-se um
espago privilegiado direcionado a algumas parcelas da populagdo que se sentem a
vontade para frequenta-lo. (Valquiria Padilha apud CHAGAS, 2021, p. 749)

O shopping center, atendendo a uma ampla gama de necessidades humanas, é um
destino de escolha tanto para consumidores quanto para empresarios, que buscam alinhar seus
interesses com as ofertas disponiveis no ambiente comercial. Este ambiente representa um
ecossistema que se baseia em uma rede complexa de contratos interempresariais, estabelecidos
individualmente entre os lojistas e os empreendedores que cedem o uso dos espacos localizados
no centro comercial. Esses contratos envolvem contrapartida financeira e condicdes especificas
relacionadas a operacao desse empreendimento (OLIVEIRA; DE ABREU, 2014).

No entanto, durante a pandemia, esses contratos empresariais foram
significativamente impactados pelas restricGes sociais impostas para conter a propagacao do
novo coronavirus — COVID-19 . Para entender o instituto do contrato empresarial e seus efeitos

no periodo da pandemia, nos remeteremos ao conceito, requisitos, eficacia e principios que
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envolvem esse tipo de contrato empresarial, assim como os recursos juridicos disponiveis para

equilibrar as relagdes contratuais durante esse periodo desafiador da pandemia do COVID-109.

2.1 Contrato: negdécio juridico de destaque

Reconhecido como um dos pilares fundamentais do Direito das Obrigag6es, o contrato
é inquestionavelmente um negdcio juridico de destaque, representando um componente
essencial do Direito Privado (TURRA; ISHIKAWA, 2022). Sua fungdo primordial é atender
as necessidades da sociedade, enquanto sua funcdo secundéria consiste em servir como um
instrumento essencial nas relagfes juridicas de natureza patrimonial. Para cumprir essas
finalidades, o contrato esta intrinsecamente vinculado as exigéncias estabelecidas pela ordem
juridica, tais como a observancia dos bons costumes, a promocdo da funcdo social, a
preservacao da boa-fé e a determinacdo de um objeto licito (DINIZ, 2023).

Segundo Donizetti e Quintella (2019, p. 467):

Contrato é o negécio juridico de Direito Privado, por meio do qual dois ou mais
sujeitos se vinculam para regular interesses concernentes a objetos economicamente
aprecidveis, buscando a satisfagdo de necessidades, em que criam, resguardam,
transferem, conservam, modificam ou extinguem direitos e deveres.

Os sujeitos que compdem o contrato sdo chamados de partes contratantes ou
simplesmente partes. As partes estabelecem normas nessa relacéo juridica que incidirdo entre
eles para regular seus respectivos interesses sobre “objetos economicamente apreciaveis, vez
que o contrato s opera com relacdo a direitos de crédito, os quais se estabelecem acerca de
bens passiveis de medi¢do em dinheiro” (DONIZETTI e QUINTELLA, 2019, p. 467). Sendo
a causa geradora dos contratos a satisfagdo das necessidades.

Como sdo negocios juridicos, submetem-se aos mesmo requisitos dos atos juridicos:
requisitos subjetivos, objetivos e formais (elementos extrinsecos dos atos juridicos). Esses
requisitos produzem efeito obrigacional, ou seja, os contratos “t€ém por objeto apenas direitos
pessoais obrigacionais (de crédito), mas nunca direitos reais” (DONIZETTI e QUINTELLA,
2019, p. 469).

Com a promulgacao do Cadigo Civil de 2002, alterou-se a principiologia que embasa
0 nosso Codigo Civil, influenciada diretamente pelos principios constitucionais com advento
da Constituicdo brasileira de 1988. Esses principios norteiam, também, os contratos.

Para analisar o contexto atual dos contratos de shopping center é necessario entender

esses principios, pois afetaram e afetardo as relacfes contratuais.
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2.1.1 Principio da autonomia privada

A vontade, embora guiada pela necessidade, que conduz o sujeito a contratar. Para
existir o contrato é necessario que 0s sujeitos possam exercer suas vontades livremente (DINIZ,
2023). O principio da autonomia da vontade foi influenciado pelo principio da igualdade
(considera que todos sdo iguais) e principio do liberalismo (considera que o Estado ndo deve
intervir na vida privada), sendo que a vontade tinha implicacdes na liberdade de contratar e na

liberdade contratual.

Segundo o principio da autonomia da vontade, os sujeitos sao livres para contratar ou
ndo e para escolher com quem contratar — decorréncia da liberdade de contratar — e
para dispor sobre o contetdo do contrato e, ainda, para exigir seu cumprimento —
decorréncia da liberdade contratual (DONIZETTI e QUINTELLA, 2019, p. 472).

Em prol do Estado social, o liberalismo, o individualismo e o voluntarismo, que
regiam as relagcBes contratuais dando ampla liberdade para contratar, foram substituido o

principio da autonomia da vontade pelo principio da autonomia privada.

Segundo a nova leitura, as liberdades de contratar e contratual, com suas respectivas
decorréncias, sofrem uma série de limitagdes, impostas pelos principios gerais do
Direito e pela lei. Por exemplo, nos termos do art. 421 do Cddigo Civil de 2002, ‘a
liberdade de contratar sera exercida em razdo e nos limites da funcdo social do
contrato’. Conforme o art. 422, ademais, ‘os contratantes sdo obrigados a guardar,
assim na concluséo do contrato, como em sua execucdo, 0s principios de probidade e
boa-fé’ (DONIZETTI e QUINTELLA, 2019, p. 472).

Esse novo contorno delineou as limitagdes do contrato, dando possibilidade do Estado
intervir para assegurar que facam cumprir a funcdo social do contrato e a dignidade dos

contratantes. O fendmeno que delineou essas limitacdes € chamado de dirigismo contratual.

2.1.2 Principio do consensualismo

O Principio do Consensualismo estabelece que o contrato se forma pelo simples
acordo de vontades entre as partes, ou seja, pelo consenso. Isso significa que, uma vez que as
partes concordem com o0s termos e condi¢cbes do contrato, este passa a existir,
independentemente de formalidades especificas. Esse principio reflete a ideia de autonomia da
vontade das partes contratantes, ou seja, a liberdade de contratar e estabelecer as clausulas do
contrato de acordo com seus interesses.

Donizetti e Quintella (2019) destacam que o Principio do Consensualismo €
especialmente relevante nas relagfes contratuais contemporaneas, onde a liberdade contratual
e a autonomia das partes sdo valorizadas. Isso significa que, em principio, as partes tém a
capacidade de celebrar contratos de forma livre e consensual, sem a necessidade de

formalidades excessivas.
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De acordo com o0s autores, “se a vontade dos sujeitos é livre para contratar e
estabelecer o contetdo do contrato, conclui-se que, para que se forme o contrato, bastara a
vontade” (DONIZETTI; QUINTELLA, 2019, p. 474). Porém, esse principio € limitado
quando, além do consentimento, é exigido uma forma determinada pela lei (contratos formais)

ou quando é necessario a efetiva entrega da coisa (contratos reais).

2.1.3 Principio da obrigatoriedade

O principio da obrigatoriedade, também conhecido como principio da forca vinculante
dos contratos, & um dos fundamentos essenciais do Direito Contratual brasileiro. Ele estabelece
que, uma vez celebrado um contrato de forma livre e consciente pelas partes, este deve ser
cumprido de maneira rigorosa e compulsoria. Esse principio reflete a ideia de que o contrato é
um ato de vontade das partes e, portanto, vincula os contratantes de forma obrigatdria.

Gongalves (2022) ressalta a importancia desse principio ao destacar que a confianca
nas relagdes contratuais € essencial para o funcionamento da sociedade. Ele enfatiza que,
quando as partes celebram um contrato, estdo manifestando sua vontade de se vincular aos
termos e condicdes ali estabelecidos. A obrigatoriedade do contrato assegura a estabilidade e a
seguranca juridica nas relagdes entre as partes.

No entanto, € importante destacar que o principio da obrigatoriedade néo é absoluto.
Ele encontra limites nos principios constitucionais, especialmente na dignidade da pessoa
humana. Isso significa que, mesmo que as partes tenham livremente celebrado um contrato, ele
nédo pode violar direitos fundamentais ou a dignidade das pessoas envolvidas. Nesse sentido, 0
contrato deve cumprir sua funcdo social, ou seja, ndo pode ser utilizado para fins ilicitos,
imorais ou que violem valores essenciais da sociedade.

Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho (2018; 2023) também abordam o
principio da obrigatoriedade em suas obras. Eles destacam que, além dos limites
constitucionais, a boa-fé e a lealdade contratual desempenham um papel fundamental na
aplicacdo desse principio. A boa-fé implica que as partes devem agir com honestidade e retiddo
na execucao do contrato, respeitando os interesses legitimos umas das outras (GAGLIANO;
PAMPLONA FILHO, 2018; PAMPLONA FILHO; GAGLIANO, 2023)

2.1.4 Principio da boa-fé

O principio da boa-fé ¢ um dos pilares fundamentais do Direito Contratual e

desempenha um papel crucial na regulacdo das relaces contratuais. Ele é tradicionalmente
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tratado pela doutrina em duas esferas: a boa-fé subjetiva e a boa-fé objetiva, cada uma com
suas caracteristicas distintas.

A boa-fé subjetiva diz respeito ao estado de animo, a intencdo e a crenca das partes
envolvidas no contrato. Refere-se a honestidade e a sinceridade das partes na formacédo e
execucao do contrato. Nesse contexto, a boa-fé subjetiva esta relacionada a confiangca mutua
entre as partes e a auséncia de méa-fé ou dolo na negociagdo e no cumprimento do contrato.

Por outro lado, a boa-fé objetiva concentra-se no comportamento objetivo das partes
durante a execucdo do contrato. Ela opera no plano exterior, inserindo-se na érbita juridica, e
implica que as partes devem agir de acordo com padr@es éticos e morais esperados em relacdes
contratuais. A boa-fé objetiva envolve a ideia de lealdade, honestidade, cooperacdo e
cumprimento das obrigacdes contratuais de forma justa e equitativa.

Segundo Donizetti e Quintella (2019, p. 476), “os deveres objetivos de conduta
decorrentes da boa-fé objetiva sdo caracterizados como deveres laterais ou anexos, e seu
descumprimento, denominado violacdo positiva do contrato, enseja inadimplemento,
independentemente de culpa do violador”. De acordo com Diniz (2023), quando surgem
duvidas sobre o significado ou a extensdo de uma clausula contratual, a boa-fé deve ser usada
como critério interpretativo para buscar uma solucdo equitativa que atenda aos interesses das

partes de forma justa.

2.1.5 Principio da supremacia da ordem publica

O principio da supremacia da ordem publica estd intrinsecamente relacionado a
protecdo do interesse coletivo em face do interesse individual. Ap6s a promulgacdo da
Constituicdo de 1988, esse principio ganhou ainda mais destaque e importancia, uma vez que
a nova Constituicdo reforcou a ideia de que o interesse coletivo se sobrepde ao interesse
individual.

Esse principio estabelece que, em situacfes em que ha desigualdade fatica entre as
partes contratantes ou em que o cumprimento estrito de um contrato possa prejudicar o
interesse publico ou a ordem social, a ordem publica pode intervir nos negécios privados. 1sso
significa que, em determinadas circunstancias, os tribunais e o sistema juridico podem atuar
para modificar ou anular contratos que violem principios fundamentais, como a igualdade, a
justica e a dignidade.

A Constituicdo de 1988, ao consagrar valores como a dignidade da pessoa humana e

a justica social, fortaleceu a ideia de que a ordem publica deve ser preservada, mesmo que isso
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implique em interferir nas relacBes contratuais. Isso pode ocorrer, por exemplo, em casos de
contratos abusivos, contrarios a moral, a ética ou a legislacdo vigente. Nesses casos, €
necessario que a ordem publica intervenha nos negdcios privados para promover o equilibrio
nas situacoes de desigualdade fatica, garantindo, desta forma, a igualdade juridica em que se
funda o Estado (GOLCALVES, 2009, v. 3, p. 23)

2.1.6 Funcéo social dos contratos

A funcéo social dos contratos € um principio fundamental no Direito Civil brasileiro
que esta consagrado no art. 421 do Caédigo Civil de 2002, o qual estabelece que “a liberdade
de contratar sera exercida em razéo e nos limites da funcdo social do contrato”. Esse principio
reflete a ideia de que os contratos ndo podem ser vistos apenas como instrumentos de realizacao
de interesses individuais, mas devem, acima de tudo, servir ao bem comum e a vida em
sociedade.

De acordo com Donizetti e Quintella (2019), a funcdo social dos contratos esta
relacionada a ideia de que o contrato é um meio de exercer a vontade das partes na busca pela
satisfacdo de suas necessidades por meio da cooperacdo e da comunidade, em contraposi¢édo a
resolucdo de conflitos pela violéncia. De acordo com os autores, “Trata-se do exercicio da
vontade na busca da satisfacao das necessidades pela via da comunidade, e ndo pela violéncia”
(DONIZETTI; QUINTELLA, 2019, p. 483). Portanto, a funcdo primordial do contrato é
promover a vida em sociedade, unindo individuos através das relagdes contratuais e, em
consequéncia, criando diversos grupos comunitarios, razdo pela qual merece tanta protecdo

juridica.

3. CONTRATOS EMPRESARIAIS

Segundo Chagas (2021, p. 547), “os contratos mercantis ou empresariais sao aqueles
realizados entre empresarios”. A atividade empresarial é constituida pelo contrato empresarial
e é essencial para a coletividade, pois proporciona bens e servicos através da iniciativa privada,
sendo defendida constitucionalmente pelo art. 1°, inc. IV, e art. 170, inc. 1l e 1V, e paragrafo

Unico (Constituicdo Federal de 1988).

A rede integrada de relacfes econdmicas subsidiadas pelos contratos correlatos a
atividade empresarial insere-se no mercado, ambiente em que se desenvolvem e se
aplicam as normas juridicas capazes de garantir a “seguranga da circulagdo da riqueza
(...) de modo a promover a producéao/circulacdo de bens e servigcos” para “satisfazer
as necessidades sociais”. A atividade empresarial é — repise-se — interesse difuso,
sendo que os contratos que a exteriorizam nao podem mais ser visualizados como
negdcios juridicos em que os interesses das partes se opdem, tendo em vista que, para
a promocgdo da producdo/circulacdo de bens e servigos, os “modelos negociais
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perseguem a cooperacdo, a colaboracdo e a solidariedade entre os agentes”
econdmicos (CHAGAS, 2021, p. 548)

Os contratos empresariais sdo regidos pelos principios da autonomia da vontade,
relatividade dos efeitos (os efeitos dos contratos vinculam-se ou restringem-se as partes
contratantes), dignidade da pessoa humana (o contrato deve ser instrumento de promocédo do
ser humano e de sua dignidade), funcdo social dos contratos, da boa-fé e da justica contratual
(decorre da presenca da justica formal - igualdade de oportunidades ao contratar — e da justica
substancial — equilibrio contratual, baseado nos principios da equivaléncia entre prestacoes e
distribuicéo equitativa de dnus e riscos).

Estes sdo 0s mesmos principios provenientes do dirigismo contratual.

Logo, a observancia tanto dos principios do voluntarismo (Autonomia Juridica,
Relatividade dos Efeitos e de subprincipios que lhe sejam derivados, como 0
conhecido pacta sunt servanda) quanto do dirigismo (dignidade humana, boa-fé
objetiva, funcdo social dos contratos e justica contratual, entre outros) servem a
consolidacdo do direito contratual. Abstratamente, portanto, ndo ha que se falar em
hierarquia ou prevaléncia de um principio em relacdo ao outro. No caso concreto, por
sua vez, em caso de colidéncia de principios, a técnica habil a superacdo do conflito
sera a da ponderacdo de valores. A afirmacdo de um principio ndo significa a
desconsideracdo pura e simples de outro. N&o deveria haver um versus entre 0s
principios, mas sim uma balanca, com pratos equidistantes, sendo que a ponderacéo
de valores contextualizados no caso concreto é que permitira o alcance de um padrao
de justica e de direito (CHAGAS, 2021, p. 560).

O dirigismo contratual é a intervencdo do Estado nas relagdes contratuais para que o
contrato mantenha-se em sua fungdo econdmica e social, sendo Util para a sociedade e, assim,

mantendo a circulacdo da riqueza. Nesse sentido, Donizetti e Quintella (2019) destacam que:

Adaptado a nova realidade juridica, o vetusto principio da autonomia da vontade se
transmuda em principio da autonomia privada, segundo o qual o Direito respeita a
liberdade contratual e a liberdade de contratar das partes, mas se reserva um espaco
de atuacdo com o intuito de intervir na relacdo contratual, sempre que necessario,
para garantir a dignidade dos contratantes e, assim, promover a fungéo social do
contrato. Essa intervengdo ficou conhecida como dirigismo contratual (DONIZETTI
e QUINTELLA, 2019, p. 545).

Por oportuno, importante mencionar que tal intervencao € mitigada.

3.1 Contrato Empresarial de Locacdo de Shopping Center

Shopping center é um fendmeno do crescente aumento da dindmica econémica. O
espaco fisico do shopping center, com sua localizacdo geogréfica e as dimensdes do
empreendimento, bem como sua organizacdo interna, que limita a autonomia dos lojistas,
correspondem as caracteristicas principais desse contrato empresarial (CHAGAS, 2021, p.
750).

O contrato de shopping center € um contrato empresarial, portanto, apresenta as

mesmas caracteristicas e principios dos contratos empresariais. Porém, devido as
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peculiaridades do empreendimento, o contrato de shopping center apresenta caracteristicas
especificas. Segundo Chagas (2021, p. 751), o contrato de shopping center € um contrato

coligado.

..., porque a estrutura de apoio que o empreendedor organiza com estacionamento,
seguranca, paisagismo, climatizacdo, limpeza, estacionamento, padrdo de qualidade,
mobiliario, publicidade e marketing favorece uma carteira de clientes comum,
consumidores potenciais, frequentadores do shopping em razdo de produtos
especificos, servicos ou lazer. Esse intangivel comum seria uma clausula acesséria
implicita a atrair todos os lojistas constituidos do mix empresarial (CHAGAS, 2021,
p 751).

O contrato de shopping € considerado como atipico, eis que € um contrato misto, em
que se sobressai a locacdo, ou seja, podemos afirmar que as clausulas da locacdo do
empreendedor com os lojistas sdo livremente fixadas pelas partes (art. 54 da Lei do Inquilinato
- Lei 8.245/1991).

Além dessas caracteristicas, 0 contrato de shopping center € um contrato relacional,
pois a cessdo do uso de espago encontra-se em conexao com outros pactos relevantes para o

sucesso do empreendimento como um todo.

Trata-se de uma locacdo especial, pois jungida a um condominio empresarial,
na qual se destaca também um aluguel percentual, incidente sobre o faturamento do
lojista. Tal aluguel percentual correspondera a remuneracao devida ao administrador.
Dessa aproximagdo econémica no que diz respeito aos resultados positivos do
empreendimento, dessa partilha obrigatoria, deriva para o administrador o direito de
fiscalizagdo do faturamento dos lojistas, ao passo que estes, por sua vez, poderdo
requerer a devida prestagdo de contas das despesas gerenciadas pelo administrador,
principalmente quando extraordinarias, sendo que deverdo ser estimadas e
justificadas por meio de orgamento a ser disponibilizado aos condéminos-lojistas (art.
54, § 2°, da Lei n. 8.245/91) (CHAGAS, 2021, p. 752).

Além dessas caracteristicas, 0s contratos de shopping center apresentam, comumente,
algumas clausulas financeiras, como: res sperata (valor fixo a compensar o valor agregado ao
fundo de comércio do lojista), aluguel minimo (valor fixo — receita minima), aluguel percentual
(valor incidente sobre o faturamento do lojista), clausula degrau (possibilidade de aumento
progressivo do aluguel minimo), 13° terceiro aluguel (aluguel minimo dobrado sazonalmente)
e aluguel de desempenho (sobrevalor periddico superior ao somatério dos aluguéis minimos)
(CHAGAS, 2021, p. 756).

Devido a grande importancia que o contrato empresarial tem para a sociedade,
alcancando ser um direito difuso, pois atinge a todos, é protegido pelo ordenamento juridico
brasileiro, tanto pela normatizacéo constitucional, quanto pelas normas abaixo da constituicao,
pois a fungdo econdmica e social do contrato empresarial é fazer com que mantenha-se a

circulacdo de bens e servigos. Para isso, € necessario conhecer os mecanismos juridicos que
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favorecem a manutencéo dos contratos em situagdes adversas como da pandemia do COVID-
19.

3.2 Equilibrio contratual no contrato de shopping center

O contrato empresarial mantém o fluxo econémico do mercado, mantendo a
circulacéo de bens e servicos, sendo de interesse coletivo a sua manutencdo e efeitos. Chagas
(2021) destaca que durante a vigéncia do contrato, se ocorrer o inadimplemento por parte do
lojista, em conformidade com o artigo 54, caput, da Lei n.° 8.245/91, o empreendedor terd o
direito de ingressar com uma acdo de despejo para reaver 0 espago dentro do complexo
empresarial que anteriormente cedeu.

Além disso, caso surja um desequilibrio na equacdo financeira do contrato, que afete
a remuneracdo do administrador/empreendedor, bem como a capacidade financeira do
locatario, existem mecanismos legais disponiveis para abordar essa questdo. Especificamente,
as acOes revisionais, conforme estabelecido nos artigos 68-70, e as a¢cbes renovatorias de
aluguel, de acordo com os artigos 71-75, da mesma Lei locaticia, podem ser ajuizadas perante
o tribunal para resolver essa situagcdo (CHAGAS, 2021).

Este artigo, em busca das alternativas juridicas para manutencdo dos contratos,
restringira-se a busca do equilibrio contratual no periodo da pandemia. Importa destacar, que
no periodo inicial da pandemia do COVID-19, as medidas restritivas impactaram diretamente
0 comércio e toda a sua circulacdo de riqueza, em especial 0s shopping center que fecharam as
portas por meses (MALTZ; MOURA, 2021). A imposicao de restri¢Bes resultou na paralisacdo
das atividades comerciais nos shopping centers, comprometendo rigorosamente a viabilidade
dos negocios, uma vez que esses dependem do fluxo diério de clientes para arcar com o0s custos
operacionais do empreendimento. Devido a esse cenario desafiador, a revisdo dos contratos se
tornou essencial para a garantir a manutencéo dos negdécios.

Neste contexto, 0 Estado possui interesse nas relagdes contratuais, reconhecendo seu
impacto abrangente na sociedade como um todo. Em consonancia com essa preocupacgao, o
Estado limitou a autonomia e a liberdade contratual com o intuito de fazer alcancar a funcéo
econdmica e social do contrato. O poder do Estado de intervir nas relagdes contratuais
fundamenta-se em dois pilares da fungdo social dos contratos: o principio da dignidade da
pessoa humana (assegura a dignidade do contratante em situacdes de ameaca decorrentes de
contratos desequilibrados), e o principio da continuidade (expressa o interesse do Direito na

manutencgéo e estabilidade dos contratos).
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A revisdo contratual como instrumento legal foi introduzida no ordenamento juridico
ainda na vigéncia do Codigo Civil de 1916. Ela fundamenta-se nas teorias da impreviséo,
originada do Direito francés e da onerosidade excessiva originada do Direito italiano. O Cddigo
Civil de 2002 incorporou essas teorias, estabelecendo a teoria francesa da impreviséo no art.
317 e a teoria italiana da onerosidade excessiva no art. 478.

Segundo Donizetti e Quintella (2019, p. 547):

. segundo a teoria da imprevisdo, a execugdo dos contratos que ndo sejam de
execucao imediata, e que por isso mesmo acaba sujeita a mudancas imprevisiveis das
condices futuras, deve sempre levar em conta as condigdes determinantes vigentes
no momento da contratacao.

No periodo da pandemia, € importante destacar que ndo ocorreu variagdo nos valores
das prestacGes contratuais como aluguéis e valores de mercadorias. Em vez disso, 0 que ocorreu
foi uma restricdo absoluta da continuidade dos contratos de shopping center, inicialmente, e
em seguida uma restri¢do relativa, na qual os horérios de funcionamento do shopping center
foram limitados.

Devido a natureza da pandemia do COVID-19 e suas implicacdes especificas, a teoria
da onerosidade excessiva, se mostra mais alinhada com a necessidade de revisdo contratual e
manutencdo do equilibrio entre as partes contratantes. Essa teoria, conforme explicado por
Donizetti e Quintella (2019) oferece uma abordagem mais apropriada para lidar com as

mudancas nas circunstancias contratuais durante esse periodo excepcional:

A teoria da onerosidade excessiva foi primeiramente adotada entre nds pelo Cédigo
de Defesa do Consumidor, o qual, no art. 6°, V, incluiu, entre os direitos basicos do
consumidor, “a modificagdo das clausulas contratuais que estabelecam prestacdes
desproporcionais ou sua revisdo em razdo de fatos supervenientes que as tornem
excessivamente onerosas”.

Posteriormente foi o Codigo Civil de 2002 quem a acolheu nos arts. 478 e 479,
repetindo os preceitos do Cadigo Civil italiano, admitindo a resolugdo dos contratos
de execugdo continuada ou diferida se acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis
tornarem o contrato excessivamente oneroso para uma das partes, causando extrema
vantagem para a outra, sendo, no entanto, preferivel a revisdo, se a parte beneficiada
se oferecer para restabelecer o equilibrio contratual (DONIZETTI e QUINTELLA,
2019, p. 548).

Ao analisar os artigos 478 e 479 do Cddigo Civil de 2002, fica evidente que esses
dispositivos ndo tratam especificamente da revisdo judicial dos contratos por onerosidade
excessiva; em vez disso, eles abordam essa questdo como uma “possibilidade” na qual a parte
beneficiada se oferecer para restabelecer o equilibrio contratual. Essa disposicédo legal gerou
duas correntes interpretativas: uma minoritaria que adota uma interpretacdo literal do

dispositivo e outra majoritaria que interpreta o dispositivo de forma mais sistematica e, desse
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modo, a admite, estabelecendo um didlogo com o Cddigo de Defesa do Consumidor. Nesse

sentido, Donizetti e Quintella (2019) destacam que:

Constituem requisitos para a revisdo judicial dos contratos por aplicaco da teoria da
imprevisdo (art. 317 do Cdédigo Civil): (1) que se trate de contrato comutativo de
execucdo diferida ou continuada; (2) que, quando da execucéo, tenha havido alteracéo
das circunstancias faticas vigentes a época da contratacdo; (3) que essa alteracéo fosse
inesperada e imprevisivel quando da celebracdo do contrato; (4) por fim, que a
alteragcdo tenha promovido desequilibrio entre as prestacbes. Se o caso for de
aplicacdo da teoria da onerosidade excessiva (art. 478 do Codigo Civil e art. 6°, V, do
Cddigo de Defesa do Consumidor), ha, ainda, mais dois requisitos: uma situacéo de
grande vantagem para um contratante, e, em contrapartida, uma situacdo de
onerosidade excessiva para o outro (p. 549).

O contrato de locagdo em shopping center se enquadra como um contrato de execugéo
continuada (requisito um). Quando as partes celebraram este contrato, 0 ambiente comercial
funcionava normalmente, e ambas as partes tinham condicdes de fazer cumprir as clausulas
contratuais. No entanto, com a eclosédo da pandemia de COVID-19, ocorreu uma alteragdo
circunstancial fatica (requisito dois). Inicialmente, houve uma paralisagdo completa das
operagdes comerciais nos shopping centers, e posteriormente, uma retomada com restri¢des
significativas impossibilitando relativamente a atividade comercial, com horarios de
funcionamento limitados. Esse cenario da pandemia ndo era previsivel no momento da
contratacdo (requisito trés) e resultou em um desequilibrio substancial entre as partes (requisito
quatro). Os lojistas se viram impossibilitados de manter a regularidade do funcionamento de
seus estabelecimentos, comprometendo, desta forma, o fluxo de caixa. Abelha (2020) elaborou

uma ilustracdo que evidencia tal contexto e ajuda a compreendé-lo (Figura 1).
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Figura 1. Os impactos da COVID-19 sobre os contratos
Fonte: Extraido de Abelha (2020)

Essa situacdo, que envolveu inicialmente a paralisacdo total dos estabelecimentos
comerciais, e posteriormente restricdes significativas durante a fase de diminuicdo da curva de
contaminacéo pelo COVID-19, teve um impacto devastador sobre os lojistas. Eles enfrentaram
uma reducgdo dréstica ou até mesmo nula das receitas, ao passo que 0s custos de manutencao
do empreendimento (shopping center), como despesas com iluminacdo, ar-condicionado
ambiente, limpeza e manutencdo em geral, diminuiram consideravelmente. Essa discrepancia
entre 0s requisitos contratuais, como alugueis e outras clausulas que permaneceram vigentes,
e a capacidade dos lojistas de cumprir essas obrigagfes resultou em uma situacdo de
onerosidade excessiva para os lojistas (que ndo estavam funcionando regularmente e,
consequentemente, ndo estavam faturando) enquanto representou uma vantagem significativa

para os administradores dos shopping centers.

Pelo contrato de locagdo, o locador se compromete, mediante retribuicdo, assegurar
0 uso e gozo de coisa infungivel ao locatario (art. 565 do CC). Em se tratando de
locacéo comercial, a Lei de Locacdo (Lei n® 8.245/91) determina ser dever do locador
“entregar ao locatario o imével alugado em estado de servir ao uso a que se destina”;
“garantir, durante o tempo da locag@o, o uso pacifico do imodvel locado” (art. 22,
inciso II); bem como “manter, durante a locagéo, a forma e o destino do imével” (art.
22, inciso 11). Percebe-se que a finalidade (residencial ou comercial) integra-se a
causa tipica do contrato — que veicula naturalmente um acordo quanto a um fim
(“Zweckvereinbarung”); o atendimento da finalidade incorpora-se ao contrato porque
constitui um ponto de referéncia (“Bezugspunkt”) do programa contratual
(RODRIGUES JR, 2006), que se traduz pelo dever, do locador, de “entregar”,
“garantir” e “manter” as condi¢des de possibilidade da concretizagdo do fim
residencial ou comercial (VENOSA, 2021) (ANDRADE JR, 2020).

Por fato superveniente e for¢ca maior, o locador ndo conseguiu assegurar 0 Uso e gozo
do bem (espago comercial no shopping center) para atender ao propdsito que se destina
(atividade comercial), durante o periodo da pandemia. A finalidade comercial, que integra o
contrato de shopping center, ndo pdde ser alcancada nesse periodo, pois o locador ndo
conseguiu garantir e manter as condi¢cdes necessarias para a concretizacdo do fim comercial.
Portanto, justifica-se, desta forma, a revisdo contratual como um meio essencial para
manutencdo da funcdo social do contrato de shopping center em face de circunstancias
excepcionais como a pandemia de COVID-19.

Diante de tais circunstancias tivemos diversos julgados, vejamos:

“(...) 1.LA pandemia provocada pelo COVID-19, que notadamente levou varias
unidades da federacdo, inclusive o Distrito Federal, a adotar medidas restritivas de
circulagdo e de isolamento social que afetam substancialmente a atividade
econdmica, constitui forga maior a justificar revisdo das mais diversas relacfes
juridicas, nos termos dos arts.317 do Cddigo Civil. 2.A interpretacéo e aplicacéo da
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revisao contratual, diante da onerosidade excessiva, deve privilegiar a maximizacdo
do principio da solidariedade social, de tal modo que os 6nus decorrentes da pandemia
COVID-19 ndo podem ser suportados exclusivamente por um dos contratantes.
3.Readequacdo do valor de contrato de aluguel devido. 4.Recurso de apelacéo
conhecido e ndo provido.” (Acérdao 1336301, 07141438020208070001, Relator:
GETULIO DE MORAES OLIVEIRA, 78 Turma Civel, data de julgamento:
28/4/2021, publicado no DJE: 14/5/2021. Pag.: Sem Pégina Cadastrada.)

Ainda:

PELACAO CIVEL. PROCESSUAL CIVIL. CONTRATO DE LOCAGCAO.
SHOPPING CENTER. VALOR DO ALUGUEL. READEQUACAO. PANDEMIA.
PRINCIPIO DA BOA-FE E FUNGAO SOCIAL DO CONTRATO. 1. E
legitima a readequacao do pagamento do valor dos alugueres nos contratos de locagao
durante o periodo de pandemia, respeitados os principios da boa-fé e da funcéo social
do contrato (CC 421 e 422). 2. Negou-se provimento ao apelo da ré. (Acdrdao
1373822, 07097476020208070001, Relator: SERGIO ROCHA, 42 Turma Civel,
data de julgamento: 29/09/2021, publicado no DJE: 06/10/2021. P4g.: Sem Pagina
Cadastrada.)

Destarte, a pandemia provocada pelo COVID-19, levou vérias unidades da federacéo,
a adotar medidas restritivas de circulacdo e de isolamento social que afetam substancialmente
a atividade econdmica, inclusive aquelas oriundas dos contratos de locacéo de shopping center.

4 CONCLUSAO

O periodo da pandemia de COVID-19 deixou um legado de desafios sem precedentes
para 0s contratos de shopping center, afetando profundamente a dindmica social e a economia.
A intervencdo do Estado por meio do dirigismo contratual emergiu como um mecanismo
essencial para reequilibrar essas relagdes contratuais e preservar a fungédo social dos contratos,
especialmente em situacgdes de crise como essa.

A revisdo dos contratos de shopping center com base na teoria da onerosidade
excessiva surgiu como um recurso necessario para restaurar o equilibrio contratual em um
cenario onde o funcionamento regular desses empreendimentos foi comprometido. A pandemia
ndo apenas restringiu o pleno funcionamento dos estabelecimentos comerciais, mas também
impactou significativamente os lojistas, que viram seus custos operacionais diminuirem
enguanto as obrigacBes contratuais, como aluguéis, permaneceram inalteradas. Esse
desequilibrio contratual prejudicou a capacidade dos lojistas de manterem seus negocios em
funcionamento e de cumprir suas obrigacGes contratuais.

A teoria da onerosidade excessiva ofereceu um enquadramento juridico para abordar
essa desproporcdo manifesta entre as prestacdes contratuais, permitindo a reviséo judicial dos

contratos quando eventos imprevisiveis e extraordinarios tornaram o contrato excessivamente
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oneroso para uma das partes. Nesse contexto, a revisdo contratual ndo apenas protegeu 0s
interesses dos lojistas, mas também contribuiu para a preservacdo dos empregos, a circulacao
de riqueza e o atendimento as necessidades sociais.

E importante reconhecer algumas limitaces deste estudo. Primeiramente, a anélise se
concentrou principalmente nas implicacdes juridicas da revisao contratual com base na teoria
da onerosidade excessiva. Estudos futuros podem aprofundar a analise das implicacGes préaticas
e econdmicas dessa abordagem, considerando um conjunto mais amplo de fatores, como o
impacto nos administradores de shopping centers. Além disso, este estudo destacou a
importancia da teoria da onerosidade excessiva na revisdo de contratos em situacGes
excepcionais como a pandemia. Pesquisas futuras podem explorar ainda mais essa teoria,
investigando casos especificos de revisdo contratual em contextos de crise e analisando 0s
desafios e oportunidades enfrentados pelas partes envolvidas.

Outrossim, é relevante examinar as implicagdes a longo prazo das revisdes contratuais
realizadas durante a pandemia, tanto para os lojistas quanto para os administradores de
shopping centers. Como essas revisoes afetaram as relacGes entre as partes? Qual foi o impacto
sobre a sustentabilidade dos negocios? Essas sd@o questdes que podem ser abordadas em
pesquisas futuras para entender completamente o legado das medidas tomadas durante a crise.

Este estudo contribuiu para a compreensdo da aplicacdo da teoria da onerosidade
excessiva em contratos de shopping center em tempos de pandemia e em situacdes adversas
futuras. Alem disso, destacou a importancia da intervencéo estatal na preservacdo da fungédo
social dos contratos e ha manutengdo da economia em momentos criticos. Essas contribui¢es
podem orientar futuros debates juridicos e praticos sobre a revisdo de contratos em situacdes
de crise, fornecendo um enquadramento teorico sélido e pratico para a tomada de decisdes.

Em ultima andlise, a pesquisa demonstra como o Direito, aliado a conceitos de justica
e equidade, pode desempenhar um papel fundamental na mitigacdo dos impactos de eventos
imprevisiveis e extraordinarios, como a pandemia de COVID-19, e na promog¢éo do bem-estar

social por meio da manutencdo de empregos e da circulacdo de riqueza.

REFERENCIAS

ANDRADE JR, Luiz Carlos. Covid-19: impactos do fechamento do comércio sobre os
alugueis. Revista Consultor Juridico, 16 de abril de 2020, 8h57. Disponivel em:
https://www.conjur.com.br/2020-abr-16/direito-civil-atual-covid-19-impactos-fechamento-
comercio-alugueis. Acesso em: 18 de Jun de 2021

ABELHA, A. Quatro impactos da Covid-19 sobre os contratos, seus fundamentos e outras
figuras: precisamos, urgentemente, enxergar a floresta. Migalhas, , 2020.

125


https://www.conjur.com.br/2020-abr-16/direito-civil-atual-covid-19-impactos-fechamento-comercio-alugueis
https://www.conjur.com.br/2020-abr-16/direito-civil-atual-covid-19-impactos-fechamento-comercio-alugueis

BARDIN, L. Andlise de Contetdo. 1% edicéo ed. [s.l.] Edi¢des 70, 2015.

BEZERRA, C. M. DA S.; RAMOS, H. R. Comportamento Empreendedor em situacfes
adversas: uma analise no contexto da pandemia da COVID-19. XXIV SEMEAD Seminarios
em Administragao. Anais...S&o Paulo: 2021. Disponivel em:
<https://login.semead.com.br/24semead/anais/resumo.php?cod_trabalho=1785>. Acesso em:
30 mar. 2022

BRASIL. Constituicdo Federal. Brasilia:  Planato, 1988. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm>. Acesso em:
03 jun. 2021.

BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cddigo Civil. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica, [2021]. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 18 jun.
2021.

BRASIL. Lein®8.078, de 11 de setembro de 1990. Cddigo de Defesa do Consumidor. Brasilia,
DF: Presidéncia da Republica, [2021]. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/leis/I8078compilado.htm. Acesso em: 18 jun. 2021.

BRASIL. Lein°®8.245, de 18 de outubro de 1991. Lei da Locacao. Brasilia, DF: Presidéncia da
Republica, [2012]. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I8245.htm.
Acesso em: 18 jun. 2021.

CHAGAS, Edilson Enedino das. Direito empresarial esquematizado. 8° Ed. Sdo Paulo: Saraiva
Educacdo, 2021.CRESWELL, J. W. Investigacdo Qualitativa e Projeto de Pesquisa-
Escolhendo entre Cinco Abordagens. [s.l.] Penso Editora, 2014.

DINIZ, M. H. Curso de Direito Civil Brasileiro - Teoria das Obrigacbes Contratuais e
Extracontratuais - Vol.3 - 39? edi¢do 2023: Volume 3. 39? edicdo ed. [s.l.] Saraiva Jur, 2023.

DONIZETTI, E.; QUINTELLA, F. Curso didatico de direito civil. 8. ed. Sdo Paulo: Atlas,
2019.

FIUZA, C. Direito Civil. Curso Completo. 18% Nova Edicdo ed. [s.l.] Revista dos Tribunais,
2015.

GAGLIANO, P. S.; PAMPLONA FILHO, R. Novo Curso de Direito Civil 1 - Parte Geral. 202
edicdo ed. [s.l.] Saraiva, 2018.

GONCALVES, C. R. Direito Civil Brasileiro - Vol. 3 - Contratos E Atos Unilaterais - 20?
edicdo 2023: Volume 3. 20% edicéo ed. [s.l.] Saraiva Jur, 2022.

GUSTIN, M. B. DE S.; DIAS, M. T. F.; NICACIO, C. S. (Re)pensando a Pesquisa Juridica:
Teoria e Pratica. 5. ed. S&o Paulo: Almedina, 2020.

MALTZ, B.; MOURA, F. Os Impactos da Pandemia nos Contratos de Arrendamento Mercantil
Operacional-Reflexos Tributarios do Reconhecimento Linear das Receitas: Estudo de Caso no
Segmento de Shopping Centers. Revista de Direito Contabil Fiscal, v. 3, n. 6, p. 25-45, 2021.

126


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406compilada.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l8078compilado.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/l8245.htm

MEZZAROBA, O.; MONTEIRO, C. S. Manual de Metodologia da Pesquisa no Direito. 72
edicdo ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2017.

OCDE. Coronavirus (COVID-19): SME Policy Responses - OECD. Disponivel em:
<https://read.oecd-ilibrary.org/view/?ref=119_119680-di6h3qgi4x&title=Covid-
19 SME_Policy Responses>. Acesso em: 5 out. 2022.

OLIVEIRA, B. S.; DE ABREU, L. M. Contrato de locacdo de shopping center: abusos e
vulnerabilidade. Revista Vianna Sapiens, v. 5, n. Especial, p. 31-31, 2014.

PAMPLONA FILHO, R.; GAGLIANO, P. S. Novo Curso de Direito Civil - Vol 1 - Parte Geral
- 25% edicdo 2023: Volume 1. 252 edicdo ed. [s.l.] Saraiva Jur, 2023.

QUEIROZ, R. M. R.; FEFERBAUM, M. Metodologia da Pesquisa em Direito: técnicas e
abordagens para elaboracdo de monografias, dissertacdes e teses. 2. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2021.

RODRIGUES JR., Otavio Luiz. Reviséo Judicial dos Contratos — Autonomia da Vontade e
Teoria da Imprevisdo. 22. ed. Sdo Paulo: Atlas, 2006.

TURRA, F. J.; ISHIKAWA, L. Constitucionaliza¢do do Direito Privado e Funcdo Social do
Contrato. Revista Pensamento Juridico, v. 16, n. 2, 1 set. 2022.

VENOSA, Silvio de Salvo. Lei do Inquilinato Comentada - Doutrina e Pratica. 16° Ed.
Séo Paulo: Atlas, 2021.

127



