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Wendler: A renegociacao dos contratos de aluguel

Diante da atual situacéo de pandemia, diversas relacdes contratuais foram impactadas, entre elas a
relacdo locaticia comercial, a depender da atividade desempenhada pelo locatério. A crise causada pelo
coronavirus néo permlte automati camente a revisdo do contrato de locacéo para reducéo do aluguel, até

t2 do forma diferente cada contrato. E necessario que existam elementos concretos
dos termos acordados entre locador e locatério.

OPINIAO

Ao analisar os pedidos judiciais de revisao de aluguel, o

Judiciério tem agido com cautela no enfrentamento dessas questdes, tendente a postergar a andlise de
pedido liminar — quando formulado —, ou até mesmo negar o pedido de suspensdo ou reducéo de
aluguel formulado pelo locatario, sugerindo que as partes busquem extrajudicialmente a negociacéo para
apreservacdo do contrato.

I sso significa que a reducéo ou suspensao temporaria do aluguel deve ocorrer por ato negocial entre as
partes. Diante disso, apenas com a concordancia do credor caberia alteracdo dos termos contratuais neste
momento transitério, pois alegislacdo tem como regra a ndo intervencado nos contratos Civis.

Além disso, falta ao magistrado, principalmente ao analisar o pedido de uma liminar, o conhecimento
aprofundado e técnico para decidir sobre o pedido de revisdo do contrato de locagdo neste momento da
crise do coronavirus, pois somente as partes detém o conhecimento dos detalhes do contrato, das suas
atividades empresariais e de quais alteragdes contratuai s podem suportar.

Alias, sobre a possibilidade de revisdo, alei de locacdes possui aguns requisitos especificos para que se
possa decidir com o minimo de seguranca e, entre eles, prevé arealizacéo de pericia, se necesséria, e
audiéncia de instrucdo para apuracéo dos fatos.

Ha que se reconhecer a delicadeza da tarefa do magistrado de decidir sobre a pretensdo de revisdo do
contrato de aluguel enquanto perdurar a crise causada pelo coronavirus, por se tratar de um momento
sensivel em varios aspectos (salde, politica, economia) e que traz fragilidades tanto para o locatério
como para o locador.

O momento é de solidariedade e também € de interesse dos locadores a manutencéo dos contratos. Por
isso, a construcdo de uma solucdo pelas partes € amelhor alternativa para a resolucdo das atuais
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dificuldades.

Necessario lembrar que para qual quer negociagéo ou pedido judicial — caso ndo seja possivel acancar
acordo prévio —, 0 momento pede que as partes registrem todas as dificuldades que vém tendo, em
decorréncia da crise, desde noticias veiculadas por fontes seguras, do mercado que 0 empresério atua,
dados internos que demonstrem significativa alteragdo da empresa, e-mails de cobrancas etc. Com esses
documentos, a parte pode registrar em cartério ata notarial, montando um dossi€ de tudo o que esta
acontecendo.

Por fim, a dica para obtencdo da melhor renegociacdo dos termos do contrato de locagdo é — tanto o
locatério como o locador — estar munido de informagdes e de documentos para que, com base no
cenario construido, al cance-se solucdo que atenda a ambas as partes e garanta a continuidade da relagéo
contratual.

Referida negociacéo pode ser realizada via mediacdo, na qual as partes escolhem um mediador (terceiro
imparcial), que ndo tem poder decisorio, mas que auxilia as partes a enfrentarem a situacéo e encontrar a
solucdo paraa controveérsia
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