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Raphaela da Silva: Renegociacao dos contr atos de locacéo

Como forma de frear a disseminacdo do novo coronavirus e evitar um colapso na economia brasileira, o
governo brasileiro vem, quase que diariamente, editando leis, emitido decretos, portarias e Medidas
Provisorias paraimpor medidas preventivas e restritivas, resultando, entre outras coisas, ha reducdo de
circulacéo de pessoas nas ruas, o fechamento de cinemas e teatros, bares, lojas, shopping cent
ers, de pontos turisticos, de escolas, fronteiras e estabel ecimentos publicos, na reducdo do movimento de
cI ientes nos restaurant& prlorlzando o] serwgo de delivery, com entrega sem o contato fisico, além do

a0 aguel as atividades essenciais previstas no Decreto n° 10.282,
tem negativamente na economia brasileira.

OPINIAO

A realidade atual de restri¢coes de circulagao de pessoas

impostas pelo governo, ndo apenas o brasileiro, mas de todos os paises, fez com que a populacéo se
adaptasse ao home office. Diante disso, os espacos fisicos de trabalho (sgjam alugados, sgjam préprios)
ndo estéo sendo utilizados temporariamente, mas o0 aluguel continua devido, assim como os demais
encargos de um imovel. Diante do desequilibrio econdmico-financeiro contratual em funcéo do impacto
causado pelo desaguecimento da economia, € impossivel ndo pensar na reducdo de receita e custos.

Nesse cenario, € nitido notar que arelagéo locaticia € diretamente af etada, tornando-se necessaria a
renegociacdo dos aluguéis, para assim evitar arescisdo do contrato de locacdo ou o despejo por fatade
pagamento de aluguel e demais encargos, nos termos do inciso |11 do artigo 9, do inciso | do artigo 23 e
doinciso IX do parégrafo primeiro do artigo 59, todos da Lei no. 8.245/91 (Lei de L ocacles).

Os contratos de locagéo em geral preveem indices de regjustes anuais do aluguel. Por outro lado, os
artigos 17 e 18 da Lei de L ocacOes estabel ecem que a convencao do aluguel € livre entre as partes
envolvidas e traz a possibilidade do locador e locatério, de comum acordo, negociar de boa-fé um novo
valor de aluguel e modificar a clausula de regjuste anual. Portanto, a liberdade e a autonomia das partes
de estipular livremente as condi¢des do contrato de acordo com seus interesses so reforca a necessidade
de locadores e locatérios de tentar a renegociacdo amigavel, de acordo com afuncéo social do contrato
previstano artigo 421 do Cadigo Civil [1].

De acordo com a definicdo ampla e genéricado artigo 393 da Lei 10.406/02 (Codigo Civil), as hipbteses
de caso fortuito ou forca maior geram efeitos que séo possiveis de evitar ou de impedir e, sendo
configurada, o devedor ndo responde pel os prejuizos resultantes de caso fortuito ou forca maior, se
expressamente ndo se houver por eles se responsabilizado. A pandemia da Covid-19, que fez com que
governos emitissem determinagdes de fechamento de shoppings centers, parece-nos se caracterizar como
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caso fortuito ou forca maior, sendo a pandemia um fato imprevisto e superveniente a locacao.

Outro fator importante é com relacéo as medidas que vém sendo tomadas no ambito dos condominios
edilicios quanto a prevencdo da contaminacdo pelo coronavirus. Pode-se entender que o condominio
edilicio € aunido entre a propriedade exclusiva (apartamento, sala, loja) com a propriedade condominial
(a@reas comuns dos conddminos, como piscina, saldo de jogos, banheiro) [2]. A &reade uso comum é
também de propriedade do condémino da unidade imobiliéria e possui o direito de usar e fruir
livremente das suas unidades, conforme artigo 1.335 do Cadigo Civil.

Com o isolamento social e a solicitagdo de evitar aglomeracfes, muitos condominios tém adotado a
proibi¢do ou restricdo do uso das areas comuns [3] e surgem 0s questionamentos sobre o pagamento de
aluguel e do condominio. Apesar da pandemia, hd um rateio das suas despesas ordinérias (tais como
faturas de energia elétrica, agua, gas, o pagamento dos funcionérios) e a necessidade de arrecadar o
percentual correspondente a cada morador. Caso ndo consiga negociar amigavelmente com o locador ou
com administragdo do condominio, € possivel recorrer ao Judiciario para pedir areducdo do aluguel e da
taxa condominial? Quais sdo as consequéncias Se Ndo conseguir pagar integral mente?

De acordo com a Teoria da Imprevisdo dos Contratos (Rebus sic stantibus), no ordenamento juridico
brasileiro € possivel que um contrato seja alterado, sempre que as circunstancias que envolveram a sua
formag&o ndo forem as mesmas no momento da execugao da obrigagao contratual, de modo a prejudicar
uma parte em beneficio da outra. Portanto, ndo basta que a pandemia da Covid-19 sgjaimprevisivel e
inevitavel, acomprovacao do nexo causal entre a pandemia e o ndo cumprimento do contrato é
fundamental para aplicacdo dateoria

Parareforcar a questdo darelacéo daforgca maior com o ndo cumprimento da obrigacdo, no dia 3 de
abril os senadores votaram e aprovaram o texto do Projeto de Lei N° 1179/2020 [4], com os devidos
gjustes, que seguira para votacéo da Camara dos Deputados.

O projeto atualiza uma série de normas juridicas para adequé-las, temporariamente, a crise do
coronavirus e apenas suspende os efeitos de determinados artigos, pois séo medidas temporarias e
transitorias diante da emergéncia da salde publica, isto €, nenhum artigo sera revogado (artigos 1° e 2°
do Projeto de Lei). Ainda, € importante também chamar a atencéo para o texto do artigo 6° do Projeto de
Lei, pois destaca-se que os efeitos juridicos ndo retroagirdo ao momento anterior a pandemia, ou sgja, a
forca maior ndo retroage em hipotese alguma para que ndo haja vantagem indevida para uma das partes.

Na Alemanha, por exemplo, foi elaborada e publicada em 27 de marco umalei denominadaLei para
Amenizacdo dos Efeitos da Pandemia do Covid-19 no Direito Civil, Falimentar e Processual Penal, a
gual estabelece, entre outras medidas, que durante a pandemia: 1) o aluguel é devido, mas o locador néo
pode exigir 0 pagamento e nem denunciar o contrato por esse motivo; 11) o locador s6 ndo pode despejar
o inquilino em mora por falta do pagamento dos alugueis vencidos no periodo de abril ajunho de 2020
(periodo de crise); e lll) o locatario devera demonstrar 0 nexo de causalidade entre a pandemia da Covid-
19 e aauséncia da prestacao.

No Brasil, no caso de ndo acontecer uma renegociacdo amigavel, € possivel que o locatério recorra ao

Judiciario parareduzir ou suspender os pagamentos durante o periodo de pandemia. No entanto, ha uma
divergéncia nas decisdes da Justica quanto ao deferimento desses pedidos. Enquanto o entendimento, por
exemplo do reI ator e desembargador senhor Arantes Theodoro do Tribunal de Justiga de Séo Paulo (362

atﬁggézza apartea rwolver 0 contrato ou postular a readequagao do val or real da prestacdo, mas nao a
simplesmente suspender 0 caoR i wentodtiuogacamdpSladdRiema 2SR Vares Civeis, também de/§§ieo2o
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Paulo ,atenderam aos pedidos de suspender os aluguéis [6].

Neste atual momento de incerteza econdmica e nas divergéncias de decisdes do Judiciario brasileiro, a
melhor solugdo é arenegociacdo dos contratos, de boa-fé, entre locadores e locatarios, de formaa
beneficiar as partes envolvidas para reequilibrar arelacdo contratua e evitar um efeito dominé de perdas
na economia brasileira.

[1] "A liberdade de contratar sera exercida emrazdo e nos limites da fun¢éo social do contrato”.
[2] Artigo 1.331 do Cdédigo Civil: "Pode haver, em edificagfes, partes que sdo propriedade exclusiva, e

partes que sao propriedade comum dos condéminos”.

[3] Para qualquer desses atos de proibicéo ou restri¢céo, a assembleia deve ser convocada para deliberar
sobre o assunto.

[4] https://mww12.senado.leg.br/noticias/materias/2020/04/03/senado-aprova-novas-regras-transitorias-
de-direito-civil-e-de-locacao-de-imovels — acessado em 7/4/2020

[5] Agravo de Instrumento no. 2063701-03.2020.8.26.0000

[6] https://val or.globo.com/l egislacao/noti ci a/2020/04/09/empresas-conseguem-na-j usti ca-renegoci ar-
contratos.ghtml — acessado em 09/04/2020

Date Created
07/05/2020

Page 3
2023 - www.conjur.com.br - Todos os direitos reservados. 07/05/2020


https://www12.senado.leg.br/noticias/materias/2020/04/03/senado-aprova-novas-regras-transitorias-de-direito-civil-e-de-locacao-de-imoveis
https://www12.senado.leg.br/noticias/materias/2020/04/03/senado-aprova-novas-regras-transitorias-de-direito-civil-e-de-locacao-de-imoveis
https://valor.globo.com/legislacao/noticia/2020/04/09/empresas-conseguem-na-justica-renegociar-contratos.ghtml
https://valor.globo.com/legislacao/noticia/2020/04/09/empresas-conseguem-na-justica-renegociar-contratos.ghtml

