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RESUMO: O presente artigo tem como objetivo analisar as implicagdes juridicas da revisao
dos contratos imobiliarios a luz das enchentes ocorridas no estado do Rio Grande do Sul em
2024. O estudo adota uma metodologia de abordagem qualitativa, com base em revisao
doutrindria, analise de precedentes jurisprudenciais e interpretagdo contemporanea relacionados
a aplicacdo da teoria da imprevisdo em contratos de locagdo diante de situagdes extraordinarias.
A pesquisa busca compreender de que forma a teoria da imprevisado e a fungao social do contrato
podem ser aplicadas para restabelecer o equilibrio contratual diante da repercussao catastrofica
das enchentes afetando mais de 2 milhdes de pessoas no Rio Grande do Sul. Sob essa
perspectiva procede-se uma analise critica sobre o posicionamento legislativo e jurisprudencial
brasileiro diante de eventos imprevisiveis, avaliando em que medida o ordenamento juridico
estd preparado para responder as situagdes excepcionais que comprometem a execuc¢ao
contratual de forma equitativa. A apuracao conduz a conclusdo de que, diante dos eventos
extraordinarios e imprevisiveis, que trouxeram impactos sociais € econdmicos relevantes, a
revisdo contratual ndo representa violacao ao principio do pacta sunt servanda, mas uma forma
de manter sua integridade, adaptando as relagcdes contratuais as novas condigdes faticas.
Verificou-se ainda que o Judiciario reconhece a necessidade de flexibilizar clausulas contratuais
quando comprovada a onerosidade excessiva de uma das partes, reforcando a importancia da
cooperacao e da boa-fé objetiva na execugdo dos contratos. Conclui-se que a aplicagao
equilibrada da teoria da imprevisdo contribui para a efetividade do principio da justica
contratual, garantindo prote¢ao social e seguranca juridica em contextos de calamidade.
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1. INTRODUCAO

O Estado do Rio Grande do Sul, ano de 2024, foi alvo de avassaladoras enchentes em
seu territorio, desencadeando uma das maiores crises humanitarias e economicas recentes do
pais. O fendmeno atingiu a regido de maneira intensa e duradoura, produzindo impactos cujos
desdobramentos persistem até o presente. E nesse sentido que o site da Secretaria de
Comunicagio!, apresentou o balanco dos impactos das enchentes, com destaque para o més de
maio, periodo o qual se concentraram os maiores danos. A defesa civil, em seu estudo, apurou
que o evento ambiental afetou 478 municipios, trazendo danos a 2.398.255 (dois milhdes,
trezentos e noventa e oito mil e duzentos e cinquenta e cinco) individuos, naquele breve periodo
de tempo.

Nesses termos, na data de 1 de maio de 2024, através do decreto N° 57.5962, configurou-
se 0 Estado de Calamidade no territorio do estado do Rio Grande do Sul, atingido pelo evento
climatico de Chuvas Intensas. O fendmeno ocasionou severas perdas humanas e materiais
imensuraveis, todavia, superado o impacto inicial ocasionado pelas enchentes, tornou-se
necessaria uma ampla reestruturacao social, em que os bens e valores tutelados pelo Direito
assumem papel central. Nesse contexto, a recomposicdo das relagcdes empregaticias,
consumeristas e, principalmente, contratuais, revelam-se essenciais para a preservagao da
dignidade juridica do Estado e, sobretudo, de seus habitantes.

Dentre as intimeras repercussdes juridicas do desastre, os contratos de locagdo de
imoveis urbanos residenciais despontam como um dos vinculos mais sensiveis aos efeitos da
tragédia. O censo realizado no ano de 2022 pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatisticas
(IBGE)? concluiu em suas pesquisas que 20,9% da populagio brasileira residia em domicilios
alugados, e este nimero s6 tenderia a crescer.

Considerando o lapso temporal de trés anos desde a pesquisa e a projecao de aumento
indicada pelo Instituto, infere-se que uma parcela expressiva da populagdo ainda depende da
moradia por meio do sistema de locagdo, ao passo que outra parcela tem nessa atividade uma
relevante fonte de renda e subsisténcia.

Nesses termos, o evento climatico, que teve tamanha repercussdo ambiental, ocasionado
por fortes chuvas, comprometeu o percurso de desenvolvimento construido ao longo dos anos
e junto arrebatou a vegetagdo local e as construcdes imobilidrias. Os cidaddos perderam nado
somente seus bens moveis, como toda a estrutura de suas moradias. Novamente, tendo em vista
a pesquisa referida, muitos dos habitantes dependiam de habitagcdo por contrato de aluguel,
todavia, com a destruicdo desses bens e a consequente impossibilidade do uso, tornou-se
invidvel o cumprimento das obrigacdes contratuais, tal como foram originalmente pactuadas.

Diante do cenario exposto, surge a necessidade de avaliar o papel da teoria da
imprevisao contratual, como um instrumento juridico para a revisdo de contratos, em beneficio
da parte que se torna hipossuficiente pelas circunstancias. Tendo em vista a espontaneidade dos
eventos climaticos, principalmente, e suas repercussdes que mudam significativamente o
equilibrio das obrigacdes entre as partes, € necessario promover o seguinte questionamento:
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Como a teoria da imprevisdo contratual pode fundamentar a revisio dos contratos
locaticios urbanos residenciais, em razio do estado de calamidade publica, decorrente das
enchentes no Rio Grande do Sul, ocorridas no ano de 2024?

A partir dessa perspectiva, o presente estudo busca oferecer uma analise que ultrapassa
a mera aplicagao literal da legislagado civil, propondo uma leitura sensivel as realidades sociais
e econdmicas que emergem de contextos excepcionais. Ao retomar a teoria da imprevisdo sob
o prisma das locagdes urbanas residenciais, pretende-se contribuir para o debate juridico acerca
da necessidade de adaptar os vinculos contratuais as transformacdes impostas por
acontecimentos imprevisiveis, reforcando o papel do Direito como instrumento de equilibrio e
justica nas relagdes privadas.

2. O IMPACTO DAS ENCHENTES NO RIO GRANDE DO SUL

O governo estadual decretou em maio, estado de calamidade publica, que
posteriormente foi reconhecido pela Unido, diante da dimensdo do desastre e da necessidade de
mobilizagdo nacional para socorrer a populacdo atingida. A Defesa Civil do estado estimou que,
até¢ o dia 10 de junho de 2024, 478 municipios do estado, cerca de 95% foram diretamente
afetados por ocorréncias de enchentes, deslizamentos de terra ou de lama®*.

O fendmeno climatico extremo foi caracterizado por chuvas continuas e volumosas, que
fizeram transbordar rios como o Jacui, e Taquari, Guaiba, Cai, dos Sinos e das Antas, inundando
centros urbanos e areas residenciais.

O impacto ultrapassou o campo ambiental e se projetou nas esferas econdmica, social e
juridica, impondo ao Estado e a sociedade um cendrio de reconstru¢do e readaptacdo. No
contexto contratual, os efeitos foram devastadores. Em especial os contratos locaticios urbanos
residenciais que sofreram profundas consequéncias.

Milhares de iméveis foram destruidos, total ou parcialmente, tornando-se inabitaveis,
conforme elucida um levantamento feito por pesquisadores da Universidade Federal do Rio
Grande do Sul (UFRGS) mostrando que a tragédia impactou ao menos 320 mil casas®. Em outro
norte, ainda que os imoveis permanecessem em condicdes fisicas adequadas, o locatario foi
privado de sua renda ou, ainda, ficou desempregado, em razdo do colapso economico das
regides atingidas.

O mercado imobilidrio foi um setor profundamente abalado, iméveis foram arrasados,
areas inteiras tornaram-se inabitaveis e milhares de locatarios e locadores viram-se diante da
impossibilidade de cumprir as obrigagdes contratuais. Nesse sentido, a manutencdo das
obrigagdes originais tornou-se, em muitos desses casos, impraticavel ou excessivamente
onerosa, abrindo espago para a incidéncia da teoria da imprevisao.

Além dos prejuizos imediatos e visiveis, as enchentes revelaram uma crise estrutural
de planejamento urbano e de gestdo ambiental presentes no Estado do Rio Grande do Sul. A
ocupacao desordenada de areas de risco, aliada a deficiéncia de infraestrutura de drenagem e
saneamento, potencializou os efeitos destrutivos do fendmeno climatico.

O Instituto Trata Brasil (2025)° destaca que as enchentes no Rio Grande do Sul
revelaram um cendrio de fragilidade urbana nacional, marcado pela auséncia de sistemas
eficientes de drenagem e pela vulnerabilidade das populacdes mais pobres, frequentemente
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10 out. 2025.
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residentes em areas de risco € sem acesso a infraestrutura adequada. A auséncia de politicas
publicas eficazes de prevencao e adaptagdo as mudancgas climdticas acabou por transformar o
evento natural em uma catastrofe social, cujas consequéncias extrapolam o campo ambiental e
alcangcam as dimensdes juridicas e contratuais.

Sob uma 6tica contemporanea, a catastrofe pode ser compreendida também como um
marco no debate sobre a resiliéncia juridica frente as mudangas climaticas. Fenomenos dessa
magnitude tendem a se tornar mais recorrentes, exigindo que o ordenamento juridico brasileiro
desenvolva mecanismos preventivos e adaptativos, capazes de garantir seguranga e justica nas
relagdes privadas. A experiéncia das enchentes demonstra que o Direito Civil, ao dialogar com
o Direito Ambiental e com os direitos fundamentais, precisa assumir um papel ativo na
reconstrucgao social.

A tragédia revelou, de forma exponencial, a vulnerabilidade das relagdes contratuais
diante de fendmenos naturais extremos. A assimetria entre as partes contratuais, nas relagdes
privadas, intensificou-se, o que imp0s ao intérprete juridico o dever de aplicar os principios da
boa-fé e da equidade. Assim, a teoria da imprevisdo, mais do que um instrumento técnico,
assume um carater humanizador, permitindo que o Direito reequilibre as relagdes em momentos
de colapso social.

A tragédia revelou, de forma exponencial, a vulnerabilidade das relagdes contratuais
diante de fendmenos naturais extremos. A locagdo de imdveis urbanos, por tratar-se de um bem
essencial a moradia, demanda tratamento juridico sensivel. Nesses casos, o contrato ndo pode
ser interpretado de forma estatica e meramente patrimonialista, mas a luz de sua fungao social,
principio insculpido no artigo 421 do Cédigo Civil’, segundo o qual a liberdade contratual deve
ser exercida em consondncia com os valores sociais do contrato.

As enchentes de 2024, portanto, ultrapassaram a mera condicdo de desastre natural,
representando um reflexo da crise humanitéaria e social, que exigiu do poder publico e das
institui¢des juridicas uma resposta sensivel e proporcional a magnitude do sofrimento coletivo.
Nesse cendrio, a tragédia evidenciou e refor¢ou a importancia de se compreender o contrato de
locacao de imdvel urbano como instrumento de garantia do direito fundamental a moradia, um
bem essencial a dignidade humana e a estabilidade social.

O evento, de proporgoes historicas, transcende a esfera material e desafia o sistema
juridico a reafirmar seus compromissos com a solidariedade e com a justica social. Nesse
sentido, a revisdo dos contratos locaticios em contextos de calamidade ndo se configura como
uma concessao benevolente ou privilégio isolado, mas como um dever ético-juridico imposto
pela propria logica da dignidade humana. Somente por meio dessa reinterpretacdo sensivel €
possivel restabelecer o equilibrio contratual e reafirmar que o Direito existe, antes de tudo, para
servir a vida e a justica.

3. TEORIA DA IMPREVISAO

A teoria da imprevisdo desempenha um papel instrumental da aplicagdao de justica, €
uma garantia do sistema contratual brasileiro, que evita o desamparo mediante situacdes
excepcionais. Para execucdo sdo necessarios requisitos indispensaveis, como a ocorréncia de
fato superveniente, extraordindrio, imprevisivel, e ainda a onerosidade excessiva para as partes.

Esmiucando a aplicacdo legal da tese, sdo supervenientes os fatos que ocorrem apos a
formulagdo e assinatura valida do contrato, ou seja, quando j& ndo ¢ mais possivel as partes
alterarem livremente as clausulas, sem novo consenso. Somente apds a formagdo do acordo ¢
que um evento posterior e imprevisivel pode ser qualificado como fato superveniente, apto a

7 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cdodigo Civil. Diario Oficial da Unido: secdo 1,
Brasilia, DF, p. 1, 11 jan. 2002. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 15 out. 2025.



justificar a aplicagdo da teoria da imprevisao, bem porque, situagdes onde o contrato esteja em
fase de negociacdes e ndo passou pelo aceite, eventuais mudangas podem ser ajustadas pelas
proprias partes.

Ainda, sdo extraordinarios os eventos que vao além dos riscos comuns implicitos na
relagdo contratual, bem porque ao celebrar o acordo, as partes assumem determinados riscos
inerentes a propria natureza do contrato. Nesses termos, os eventos extraordinarios ultrapassam
esse limite da consciéncia do prejuizo, e introduzem circunstancias que no ato da anuéncia e
assinatura do documento, nao era razoavel se esperar a ocorréncia do fendmeno.

Nao obstante, a imprevisibilidade faz referéncia a impossibilidade das partes de ver
acontecer o evento no momento da celebracdo do pacto. Nao sdo como os episodios
extraordinarios, que ndo sdo possiveis a antecipacdo. A imprevisao refere-se justamente a
possibilidade de ter ciéncia que os eventos existem, mas ndo da possibilidade de sua ocorréncia
no cendrio da assinatura contratual. A exemplo da hipotese, observa-se as situagdes em que se
instauram, a nivel nacional ou estadual, epidemias, greves de grande proporc¢des e decretos de
calamidade, todos os fatos sdo historicamente conhecidos e € sabida suas existéncias, todavia,
ao realizar um pacto contratual, ndo sdo previsiveis justamente por sua caracteristica inabitual.

De outro modo, a onerosidade excessiva se configura quando hé o rompimento do inicial
equilibrio contratual, justamente pelas razdes explicitadas anteriormente. A obrigagdo ndo ¢
necessariamente impossivel de ser cumprida, mas desproporcional, ou seja, a prestacao
permanece viavel, contudo, em condi¢des tdo desfavoraveis que sua execucdo acarretaria
prejuizo injustificado, frustrando a fungao social e o principio da boa-fé objetiva que regem as
relagdes contratuais.

No contexto das enchentes que assolaram o estado do Rio Grande do Sul, essa
onerosidade manifesta-se de forma evidente, onde os locatarios perderam o acesso aos imoveis
e os locadores, por sua vez, a renda que deles provinham. As obrigagdes previamente assumidas
tornaram-se incompativeis com a nova realidade imposta pelo desastre, de modo que a
manuten¢ao integral dos contratos, sem qualquer revisao, conduziria a uma situacao de injustica
material para ambas as partes. A aplicacdo da teoria da imprevisdo, portanto, surge como
instrumento de reequilibrio, capaz de restaurar a proporcionalidade das prestagdes e assegurar
a continuidade das relagdes contratuais de forma justa e solidaria.

As relagdes contratuais, seguem a maxima do principio do "Pacta sunt servanda, rebus
sic stantibus" ou seja, “os acordos devem ser cumpridos, estando as coisas assim”. A primeira
vista, ha defensores doutrinarios que justificam que a teoria da imprevisdo ¢ uma excecao para
a maxima do principio contratual citado, porém, ao analisar efetivamente o que roga o termo
em sua totalidade, ¢ apurado na realidade fatica, que ambos se completam.

Desse modo, a teoria da imprevisao nao representa uma afronta ao principio da “pacta
sunt servanda”, mas sim um complemento necessario a sua aplicagao justa. Enquanto o “pacta
sunt servanda” assegura a forca obrigatoria dos contratos e a estabilidade das relagdes juridicas,
o “rebus sic stantibus” atua como clausula implicita que permite a adaptacao do pacto diante da
alteracdo substancial das circunstancias que lhe serviram de base.

Na mesma perspectiva da revisdo contratual, o Codigo Civil de 2002, tutela direitos
sobre os efeitos dos cenarios imprevisiveis, decorrentes de Caso Fortuito e de For¢ca Maior, os
quais ndo sdo possiveis de ser evitados ou impedidos, prezando por uma prote¢do maior ao
devedor, nos casos excepcionais em que este nao foi responsavel pela ocorréncia do fenomeno.

Tal premissa refere-se principalmente ao caput do artigo 393 do CC8, que resguarda o
direito elucidado anteriormente. Tratados como sinonimos pelo Cdodigo, porém muito debatida
suas nuances e diferencas pelas doutrinas, o Caso Fortuito e a For¢ga Maior sdo decorrentes de

8 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cdodigo Civil. Diario Oficial da Unido: secdo 1,
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eventos inesperados, inevitaveis e imprevisiveis, assim como na teoria da imprevisao. Diferem-
se desta, fundamentalmente, pois a principal func¢do dos termos do caput do artigo, ¢ a exclusdo
da responsabilidade civil, vez que quando alegados e comprovados, a parte devedora nao
responde pelos prejuizos que deles resultam.

Nesse cenario juridico, de acordo com a Lei de Licitagao e Contratagao, n® 14.133/2021,
em seu artigo 137, inciso V?, ¢ estabelecido que o Caso Fortuito ou a Forga Maior, regularmente
comprovados, constituirdo motivos para extingao do contrato, sendo impeditivos da execugao.
Dessa forma, consolida-se a dominante diferenca com relagdo a teoria, vez que a Teoria da
Imprevisdo, busca uma revisao contratual em prol da justica igualitaria para ambas as partes,
ndo sendo o seu intuito, a extingdo do negocio juridico.

Diante de todo o exposto, percebe-se que tanto o Caso Fortuito e a Forca Maior, quanto
a Teoria da Imprevisao refletem a preocupacao do ordenamento juridico brasileiro em atenuar
os efeitos de situagdes excepcionais sobre as relagdes contratuais. No entanto, a teoria traduz
um compromisso do direito com a preservagdo da dignidade das partes envolvidas, sem
extinguir a relacao juridica firmada entre estas, assegurando que o vinculo contratual continue
sendo expressdo de confianga e cooperacdo mutua, € ndo instrumento de desamparo.

Nesses termos, a presenca da teoria da imprevisdo no ordenamento juridico brasileiro
reflete a preocupagao do legislador em harmonizar o rigor das obrigagdes contratuais com a
realidade dinamica da vida em sociedade. Os contratos ndo existem em isolamento: estdo
inseridos em um contexto econdmico e social sujeito a variagdes e crises que escapam ao
controle das partes. Dessa forma, se torna evidente a necessidade de uma regulamentacdo capaz
de amparar juridicamente situagdes imprevisiveis e excepcionais, assegurando que o contrato
permaneca um instrumento de equilibrio e ndo de injustiga.

4. REVISAO DOS CONTRATOS LOCATICIOS

A revisdo contratual estd amparada nos arts. 317, 478, 479 e 480 do Cddigo Civil', que
estabelecem hipoteses em que o juiz pode ajustar as prestagdes quando fatos supervenientes e
imprevisiveis alterarem de forma desproporcional o equilibrio inicial das obriga¢des. O art. 317,
em especial, prevé que:

Art. 317. Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier despropor¢do manifesta entre
o valor da prestacdo devida e o do momento de sua execugdo, podera o juiz corrigi-
lo, a pedido da parte, de modo que assegure, quanto possivel, o valor real da
prestacao..

A aplicagdo da revisdo em tais contratos tem por finalidade preservar o equilibrio
economico e juridico da relagdo contratual, evitando a onerosidade excessiva para uma das
partes quando ocorre um evento extraordinario e imprevisivel. Durante a pandemia de COVID-
19, a jurisprudéncia consolidou o entendimento de que a queda na atividade econdmica,
resultando na dificuldade de arcar com os aluguéis, configuram hipotese de revisao contratual
legitima, ndo representando violagdo ao principio do pacta sunt servanda (obrigatoriedade do
cumprimento do contrato). Esse principio, contudo, pode ser flexibilizado em razdo de
circunstancias excepcionais que afetem a funcdo social dos contratos e rompam a

9 BRASIL. Lei n° 14.133, de 1 de abril de 2021. Institui a Lei de Licitagcdes ¢ Contratos Administrativos, e da
outras providéncias. Diario Oficial da Unido, Brasilia, DF, 1 abr. 2021. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2019-2022/2021/lei/114133.htm. Acesso em: 15 out. 2025.
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previsibilidade necessaria @ manutencao do equilibrio contratual. Como lembra Maria Sylvia
Zanella Di Pietro:

Embora nfo se saiba exatamente em que momento surgiu essa cldusula, sabe-se que
0s romanos ja aceitavam a vulnerabilidade do principio da obrigatoriedade do contrato
(pacta sunt servanda). Antes de ser uma regra juridica, ela foi uma regra moral
adotada pelo cristianismo; exigia-se equivaléncia das prestacdes sempre que se
estivesse em presenca de um ato a titulo oneroso. Dai a frase, que ¢é atribuida a Bartolo
(1314-1354): contractus qui habent tractum successivum et dependentiam de futuro,
rebus sic stantibus intelliguntur” (DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito
Administrativo. 10. ed. Sdo Paulo: Atlas, 1998, p. \\234).

Nesse contexto, O Supremo Tribunal de Justica ja possui sistematizado a configuracao
necessaria para revisionar o contrato:

...Nos contratos empresariais deve ser conferido especial prestigio aos principios da
liberdade contratual e do pacta sunt servanda, diretrizes positivadas no art. 421, caput,
e 421-A do Cédigo Civil, incluidas pela Lei n® 13.874/2019.4. Nada obstante, o
proprio diploma legal consolidou hipoteses de revisdo e resolug@o dos contratos ( 317,
478,479 e 480 do CC). Com amparo doutrinario, verifica-se que o art. 317 configura
clausula geral de revisdo da prestagdo contratual e que a interpretag@o sist€émica e
teleologica dos arts. 478, 479 e 480 autorizam também a revisdo judicial do
pactuado.5. A Teoria da Imprevisdo (art. 317 do CC), de matriz francesa, exige a
comprovagdo dos seguintes requisitos: (I) obrigacdo a ser adimplida em momento
posterior ao de sua origem; (II) superveniéncia de evento imprevisivel; (III) que
acarrete despropor¢do manifesta entre o valor da prestagdo devida e o do momento de
sua execugdo. A pedido da parte, o juiz podera corrigir o valor da prestacdo, de modo
a assegurar, quanto possivel, o seu valor real... (in STJ - REsp: 2032878 GO
2022/0324884-3, Relator: Ministra NANCY ANDRIGHI, Data de Julgamento:
18/04/2023, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 20/04/2023).

A doutrina, de modo geral, corrobora com a aceitagdo da revisdo contratual partindo dos
requisitos estabelecidos pela lei e pelo STJ. . Porém, Pablo Stolze Gagliano faz um adendo
importante, quase como uma adverténcia: a revisdo contratual, embora necessaria em
determinadas circunstancias, também pode revelar falhas ou lacunas deixadas por seus proprios
legisladores, especialmente quando utilizada sem a devida cautela quanto a preservagdo da
vontade das partes e do equilibrio material do contrato'!.

Como conceber que a revisao da base econdmica do contrato fique ao alvedrio de
apenas uma das partes? [...] Por isso, sustentamos a inegavel possibilidade, a luz dos
principios da dignidade da pessoa humana (do devedor) e da efetividade do processo,
de o juiz, sem pretender substituir-se a vontade das partes, prolatar sentenca revisional,
corretiva das bases econdmicas do negocio, mesmo com a oposi¢do do réu (credor).
(Gagliano, 2019, p.303).

Observa-se que a revisdo dos contratos locaticios, especialmente em contextos de
calamidade publica, constitui medida de justica contratual, que busca restaurar o equilibrio das
prestacdes e preservar a funcdo social do contrato, conforme o art. 421 do Cédigo Civil. A titulo
ilustrativo, o Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, em julgamento da Apelagdo Civel n.°
5001132-27.2021.8.21.2001, reconheceu a possibilidade de reducao do valor locaticio em razao
da pandemia, ressaltando que o fato imprevisivel tornou o contrato excessivamente oneroso.
Na ocasido, o Tribunal destacou que:

' (Gagliano, 2019, p.302)
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A revisdo do valor locativo ndo implica violagdo ao principio da for¢a obrigatdria dos
contratos (pacta sunt servanda), mas aplicagdo do principio da equivaléncia material
das prestagdes, que busca preservar o equilibrio econdmico do contrato em face de
alteragdes significativas nas condigdes de mercado. (TJRS, Apelagdo Civel n°
5001132-27.2021.8.21.2001, Rel. Des. Deborah Coleto Assumpgdo de Moraes, j.
31/07/2025).

Neste viés, € possivel estabelecer uma analogia entre as implicagdes econdmicas e
sociais da pandemia e aqueles decorrentes das enchentes de 2024 no Rio Grande do Sul, uma
vez que ambos configuram eventos imprevisiveis e extraordindrios, com a capacidade de
comprometer a execugdo primaria dos contratos locaticios de iméveis urbanos.

O principio da dignidade da pessoa humana, fundamento da Republica e vetor
interpretativo de todo o ordenamento juridico, impde que os contratos sejam reinterpretados a
luz da realidade concreta, especialmente quando sua execugao literal implicaria em desamparo
ou exclusdo. Assim, a revisdo contratual ndo se apresenta como privilégio, mas como medida
de justica distributiva, capaz de equilibrar a relacdo entre locadores e locatarios, permitindo que
ambos encontrem solugdes viaveis diante da perda de imoveis, da interrup¢ao de rendas e da
instabilidade economica provocada pelo desastre.

Tal perspectiva refor¢a o direito social a moradia, permitindo que a populagao tenha
tempo e condigdes para se restabelecer, preservando os valores sociais do trabalho e a seguranga
de manter um lar protegido, o que possibilita a continuidade da vida econdmica e social.
Portanto, ao reconhecerem a aplicabilidade da teoria da imprevisdo e admitirem a revisao
contratual em contextos de calamidade, os tribunais ndo apenas asseguram a eticidade juridica,
mas também fortalecem a cooperagdo social e a estabilidade econdmica, em consonancia com
os principios constitucionais que regem o Estado Democratico de Direito.

Além da via judicial, ¢ importante destacar a possibilidade de revisao dos contratos de
forma consensual e extrajudicial, com base nos meios adequados de resolugdao de conflitos,
especialmente a mediagdo. Esse método consiste em uma forma cooperativa e voluntaria de
solucdo de conflitos na qual um terceiro imparcial especializado auxilia as partes a restabelecer
o didlogo e a construir solugdes equilibradas para ambos.

A mediagdo apresenta uma abordagem menos formal e mais acessivel, tornando-se
relevante em cenarios de calamidade, em que a populagdo ja enfrenta perdas materiais e
emocionais significativas. Trata-se de um processo menos desgastante e mais humanizado, que
evita o prolongamento de litigios e os custos associados ao processo judicial.

Nos termos da Resolugdo n® 125/2010 do CNJ'? e dos arts. 165 a 175 do CPC", a
mediacdo ¢ procedimento totalmente voluntario, dependente da cooperacao entre as partes e
guiado pelos principios da boa-fé objetiva e da autonomia privada solidaria. Dessa forma, tanto
a revisdo contratual judicial quanto a extrajudicial representam caminhos legitimos para
restaurar o equilibrio contratual e concretizar a justica nas relagdes locaticias afetadas pelo
infortanio.

Na media¢ao imobilidria, € possivel instaurar uma audiéncia mediadora na qual as partes
buscam, de forma cooperativa, definir um valor justo que ndo gere prejuizo a nem uma das
partes. Esse meio consensual torna-se especialmente importante em periodos de grande

12 BRASIL. Conselho Nacional de Justica. Resolugao n°® 125, de 29 de novembro de 2010. Dispde sobre a
Politica Judiciaria Nacional de tratamento adequado dos conflitos de interesses no ambito do Poder Judiciario e
da outras providéncias. Diario da Justi¢a Eletronico — DJE/CNIJ, n° 219, p. 2-14, 1 dez. 2010. Republicada no
DIJE/CNJ n.° 39, de 1 mar. 2011. Disponivel em:https://atos.cnj.jus.br/atos/detalhar/156. Acesso em 10 out.
2025.

13 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Diario Oficial da Unido: sec¢do 1,
Brasilia, DF, p. 1, 11 jan. 2002. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 08 out. 2025.
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vulnerabilidade social, como as enchentes que atingiram o Estado do Rio Grande do Sul,
quando inimeras familias foram obrigadas a deixar seus lares e perderam suas fontes de renda,
de forma permanente ou temporaria.

Nesses casos, a mediacdo permite que o didlogo seja restabelecido, possibilitando
acordos temporarios, como a redugao proporcional do valor do aluguel até o término do estado
de calamidade publica ou conforme a concordancia mitua das partes, evitando o rompimento
contratual e preservando a fungao social da moradia.

Além do exposto, a mediagdo imobiliaria viabiliza a adequagdo de clausulas contratuais
as circunstancias excepcionais, ajustando obrigagdes de modo mais célere € menos oneroso do
que o processo judicial. Assim, a mediacdo se revela um instrumento extrajudicial eficaz e
humanizado para a solugdao de controvérsias contratuais em contextos de crise, refor¢ando a
cooperagao e a boa-fé objetiva como pilares das relagdes locaticias em situagdes de infortunio
coletivo.

Por fim, o caso especifico das enchentes de 2024, a destruicdo de imdveis, a perda de
renda e a impossibilidade de uso dos bens locados configuram elementos que justificam a
revisdo contratual sob a imprevisibilidade dos acontecimentos ocorridos. A aplicacdo do art.
480 reforca que, nos contratos unilaterais, o devedor pode requerer redugdo da prestagao ou
modo diverso de execu¢do, de forma a evitar a resolucdo do contrato sem a onerosidade
excessiva e manter sua utilidade social.

Portanto, a revisdo contratual nos contratos locaticios residenciais ndo representa quebra
da seguranca juridica, mas instrumento essencial para a concretizagdo dos principios da boa-fé
objetiva, da fun¢ao social e da dignidade da pessoa humana, permitindo que o Direito Brasileiro
acompanhe a realidade e atue como ferramenta juridica de equidade diante de situagdes de crise.

5. A IMPORTANCIA DA REVISAO CONTRATUAL EM ESTADO DE
CALAMIDADE

Em contextos de calamidade publica, a revisdo contratual surge ndo como uma excegao
ou beneficio concedido a uma das partes, mas como um instrumento essencial para restaurar o
equilibrio e assegurar a dignidade da pessoa humana. Diante da perda de bens, da destrui¢cdo de
moradias e do colapso econdmico que atinge comunidades inteiras, o cumprimento literal das
clausulas contratuais torna-se, muitas vezes, incompativel com a realidade social e com os
valores constitucionais que regem o ordenamento juridico brasileiro.

De acordo com Paulo Lobo, “o principio da fungdo social importa a especializagdo, no
ambito das relagdes negociais, do principio constitucional da justiga social”'*. Assegura que os
contratos sejam instrumentos nao apenas de autorregulacdo privada, mas que promovam a
igualdade material e a solidariedade. Para o autor, a fungdo social ndo ¢ um limite externo a
autonomia privada, mas uma diretriz positiva de valores constitucionais contratuais, de modo
que as atividades econdmicas e negociais devem sempre observar os ditames da justica social
previstos no artigo 170 da Constitui¢io Federal .

Além disso, a boa-fé objetiva impde as partes deveres de lealdade, cooperagdo e
consideragdo reciproca. Tal principio, em momentos de crise, ganha relevancia especial, pois
exige comportamento solidario e razoavel, de modo a evitar o agravamento do desequilibrio
contratual. Como ressalta Paulo Lobo, a fun¢do social juntamente com a boa-fé sdo elementos

14 (Labo, 2024, p.79).
15 BRASIL. Constituicao (1988). Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:

Presidéncia da Republica, 1988. Disponivel
em:https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 10 out. 2025.



estruturantes fundamentais das relagdes negociais, que promovem a justi¢a social € cumprem
com os deveres de solidariedade'®.

A revisdo contratual nesses casos encontra amparo juridico nos arts. 317 e 478 do
Codigo Civil, que consagram a teoria da imprevisdo ao permitir a modificacao ou resolucdo do
contrato quando fatos supervenientes e imprevisiveis tornarem a prestagao excessivamente
onerosa para uma das partes. Em situagdes de calamidade, esses dispositivos ganham sentido
pratico e humano, pois viabilizam a adequacao ao contexto de realidade.

A relevancia dessa revisdo também se sustenta nos principios constitucionais da
dignidade da pessoa humana e do direito a moradia. A locacao de imovel urbano nao € apenas
um simples negocio juridico de teor patrimonial, ¢ um instrumento de concretizagdo de direitos
fundamentais, diretamente ligado a protecao da vida, da seguranca e da estabilidade familiar.
Exigir o cumprimento de obrigacdes contratuais em meio a destrui¢do de lares e a perda de
renda seria negar o papel humanizador do Direito e desvirtuar sua func¢ao social.

A experiéncia recente da pandemia de COVID-19 ja havia provocado intenso debate
sobre a revisao contratual em contextos de for¢a maior, resultando em precedentes judiciais que
favoreceram a adaptacdo das obrigagdes contratuais as novas circunstancias. Tribunais
estaduais e o Superior Tribunal de Justica (STJ) consolidaram o entendimento de que a
pandemia configurou fato extraordinario e imprevisivel, legitimando a revisdo de aluguéis e
obrigagdes financeiras com base na teoria da imprevisdo e na boa-fé objetiva.

Em precedente paradigmatico, o Superior Tribunal de Justiga, ao julgar o Recurso
Especial n.° 1.999.306/DF'7, reconheceu a possibilidade de revisdo contratual em razio de
evento imprevisivel e extraordinario, a pandemia da COVID-19:

RECURSO ESPECIAL. REVISAO CONTRATUAL. PANDEMIA DA COVID-19.
CDC. REDUCAO DO VALOR DAS MENSALIDADES ESCOLARES.
SUPRESSAO DE DISCIPLINAS E VEICULACAO DAS AULAS PELO MODO
VIRTUAL. SERVICO DEFEITUOSO E ONEROSIDADE EXCESSIVA.
INEXISTENCIA. QUEBRA DA BASE OBJETIVA DO NEGOCIO JURIDICO.
ART. 6°, INCISO V, DO CDC. EXIGENCIA DE DESEQUILIBRIO ECONOMICO-
FINANCEIRO IMODERADO. ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA DO
FORNECEDOR. IRRELEVANCIA. OBSERVANCIA AOS POSTULADOS DA
FUNCAO SOCIAL E DA BOA-FE CONTRATUAL. SITUACAO EXTERNA.
REPARTICAO DOS ONUS. AUSENCIA DE FUNDAMENTO APTO A REVISAO
DO CONTRATO NA HIPOTESE. RECURSO ESPECIAL NAO PROVIDO.

1. As vertentes revisionistas no ambito das relagdes privadas, embora encontrem
fundamento em bases normativas diversas, a exemplo da teoria da onerosidade
excessiva (art. 478 do CC) ou da quebra da base objetiva (art. 6°, inciso V, do CDC),
apresentam como requisito necessario a ocorréncia de fato superveniente capaz de
alterar — de maneira concreta e imoderada — o equilibrio econdmico e financeiro da
avenca, situacdo nao evidenciada no caso concreto. Precedentes.

2. O STJ de ha muito consagrou a compreensao de que o preceito insculpido no inciso
V do art. 6°do CDC exige a "demonstragao objetiva da excessiva onerosidade advinda
para o consumidor" (REsp n. 417.927/SP, relatora Ministra Nancy Andrighi, Terceira
Turma, julgado em 21/5/2002, DJ de 1/7/2002, p. 339.)

3. Nesse contexto, a revisao dos contratos em razdo da pandemia ndo constitui
decorréncia logica ou automatica, devendo ser analisadas a natureza do contrato ¢ a
conduta das partes — tanto no ambito material como na esfera processual —,
especialmente quando o evento superveniente e imprevisivel ndo se encontra no
dominio da atividade econémica do fornecedor.

16 (Lobo, 2024, p.88).

7 BRASIL. Superior Tribunal de Justiga. Recurso Especial n.° 1.999.306/DF. Relator: Ministro Luis Felipe
Salomao. Brasilia, DF, 16 ago. 2022. Diario da Justi¢a Eletronico, Brasilia, 9 set. 2022.
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4. Os principios da fun¢ao social e da boa-fé contratual devem ser sopesados nesses
casos com especial rigor a fim de bem delimitar as hipoteses em que a onerosidade
sobressai como fator estrutural do negdcio — condigdo que deve ser reequilibrada tanto
pelo Poder Judiciario Documento: 2179971 - Inteiro Teor do Acoérddo - Site
certificado - DJe: 04/08/2022 Péagina 1de 6

quanto pelos envolvidos, — e aquelas que evidenciam 6nus moderado ou mesmo
situagdo de oportunismo para uma das partes.

5. No caso, ndo houve comprovacdo do incremento dos gastos pelo consumidor,
invocando-se ainda como ponto central a revisdo do contrato, por outro lado, o
enriquecimento sem causa do fornecedor — situagdo que ndo traduz a ténica da revisdo
com fundamento na quebra da base objetiva dos contratos. A reducdo do niimero de
aulas, por sua vez, decorreu de atos das autoridades publicas como medida sanitaria.
Ademais, somente foram inviabilizadas as aulas de carater extracurricular (aulas de
cozinha experimental, educagdo fisica, robdtica, laboratério de ciéncias e
arte/musica). Nesse contexto, ndo se evidencia base legal para se admitir a revisdo do
contrato na hipdtese.

6. Recurso especial ndo provido.

(STJ — REsp 1.999.306/DF, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, 4* Turma, julgado em 16
ago. 2022, DJe 9 set. 2022).

O Tribunal entendeu que a aplicagdo dos arts. 317 e 478 do Codigo Civil, aliados aos
principios da fungao social do contrato e da boa-fé objetiva, autoriza a redug@o proporcional e
temporaria dos aluguéis quando comprovado o desequilibrio econémico e financeiro decorrente
de circunstancias externas e inevitaveis. Segundo a decisdo, a manuten¢ao literal do contrato
violaria o equilibrio entre as partes e resultaria em enriquecimento sem causa do locador,
contrariando os postulados da justi¢a contratual.

Essa tendéncia jurisprudencial serve de referéncia analdgica para as enchentes do Rio
Grande do Sul em 2024, uma vez que ambas configuram fatos imprevisiveis, externos e
socialmente devastadores. Assim como na pandemia, a revisao contratual revela-se instrumento
de solidariedade juridica, assegurando que o Direito responda de forma equitativa € humana
aos efeitos devastadores de eventos imprevisiveis.

Assim, a revisao contratual em contextos de calamidade assume natureza de funcao
civilizatoria, representando o compromisso ético do Direito com a dignidade humana, ao
permitir que o contrato se adapte aos fendomenos atipicos, o ordenamento juridico reconstréi a
confianga social, reafirmando a dignidade e preservando a coesdo social.

6. CONSIDERACOES FINAIS

A existéncia de mecanismos juridicos destinados a assegurar a continuidade e o
equilibrio dos contratos, mesmo diante de situacdes inesperadas, refor¢a a importancia da
protecdo da seguranca juridica e do direito fundamental a moradia. No contexto brasileiro,
garantir que o sujeito de direito mantenha acesso a sua moradia, seja ela residencial ou voltada
ao exercicio de atividade profissional, representa ndo apenas a preservacao de um bem juridico
essencial, mas também a efetivacdo de valores sociais previstos na Constitui¢do. Assim, a
revisdo contratual surge como instrumento que promove estabilidade e prote¢do, inclusive em
face de calamidades publicas, assegurando que o contrato continue a cumprir sua fun¢do social
e econdmica, trazendo amparo para ambas as partes.

As enchentes que devastaram o estado do Rio Grande do Sul, expuseram de forma
contundente a fragilidade das relagdes contratuais diante de eventos de for¢a coletiva e
imprevisivel. A destruicdo de imoveis e a perda das fontes de renda, desestabilizaram grande
parte da populagdo. Nesse sentido, a teoria da imprevisdo revela-se como um instrumento
essencial para a reconstrucao do equilibrio contratual, ndo apenas sob o prisma econdmico, mas
também o aspecto humano. Sua aplica¢do permite que o direito responda de maneira sensivel e
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proporcional as adversidades, reafirmando a fun¢do social do contrato como meio de
preservacao da dignidade das partes envolvidas.

Reitera-se que a aplicagdo da teoria da imprevisdo, em contextos nos quais nao ¢
possivel antecipar acontecimentos extremos, como as enchentes, ndo viola o principio do pacta
sunt servanda, que consagra a forga obrigatoria dos contratos, segundo a qual o acordo firmado
faz lei entre as partes. O principio trata de uma regra fundamental a seguranga juridica. Contudo,
em contato com a teoria da imprevisao, reconhece-se a existéncia de uma excecao necessaria,
que permite certa flexibilidade contratual em situagdes adversas e imprevisiveis, bem como
estabelece a teoria “rebus sic stantibus.” Dessa forma, assegura-se a preservacao do equilibrio
contratual e evita-se a onerosidade excessiva, sem afastar o respeito a boa-fé e a funcao social
dos contratos.

Vale destacar a importancia de se buscar meios extrajudiciais para a resolugdo de
conflitos dessa natureza, especialmente diante do cenario delicado em que se encontram os
sobreviventes das enchentes. A mediagdo, por exemplo, mostra-se como uma alternativa mais
acessivel e menos desgastante, sobretudo para quem enfrenta dificuldades de acesso a justica
ou ndo dispde de recursos para arcar com custas judiciais. E fundamental, contudo, que esse
procedimento preserve a igualdade entre as partes, garantindo que ambas estejam em condic¢des
equivalentes de didlogo e decisdo. Deve ficar claro que a mediacao ¢é totalmente voluntaria, e
que nenhuma das partes, locadores e locatarios, sdo obrigadas a participar.

A catastrofe enfrentada pelo Rio Grande do Sul evidencia que o Direito Contratual ndo
pode permanecer alheio as transformagdes sociais e as fragilidades humanas que emergem em
momentos de crise. As relagdes juridicas, especialmente as de locagdo, envolvem mais do que
simples obrigacdes patrimoniais, representam o acesso a moradia, a estabilidade familiar e, em
muitos casos, a propria sobrevivéncia econdmica.

Ademais, a experiéncia recente com a pandemia da COVID-19, demonstra que o sistema
juridico brasileiro ¢ capaz de responder tais questdes com equilibrio e prudéncia, aplicando os
principios da funcdo social e da boa-fé objetiva, e estabelecendo a equidade entre as partes.
Essa racionalidade judicial deve inspirar a pratica legislativa em caso das calamidades
ambientais, garantindo que o Direito continue a cumprir sua fungdo primordial de assegurar
justica, equilibrio e humanidade.

Conclui-se que a teoria da imprevisdo contratual ¢ o eixo de sustentacdo da justica
contratual contemporanea. Assim, a teoria da imprevisao atua como mecanismo juridico de
reequilibrio, permitindo como opgdes a reducdo temporaria do valor do aluguel, a suspensao
parcial das obrigagdes ou a prorrogacdo de prazos contratuais, medidas que garantem a
continuidade do contrato sem impor san¢des desproporcionais a nenhuma das partes.

A teoria da imprevisao, portanto, atua como instrumento de harmonizagao entre o rigor
da norma e a necessidade de adequacgdo as circunstancias supervenientes, garantindo que a
execugdo das obrigagdes preserve a coeréncia e a finalidade econdmica do contrato. Dessa
forma, reconhecer a importancia da revisdo contratual em estados de calamidade ¢ reafirmar o
compromisso civilizatorio do Direito.
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