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NEGOCIACOES
DE ALUGUEIS

O DIREITO DE RENEGOCIACAO DO VALOR DOS ALUGUEIS A
SEREM PAGOS DURANTE A CRISE DO CORONAVIRUS E
PERIODO DE RECESSAO QUE SE SEGUIRA
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Esta cartilha € uma iniciativa da Abrasel em Sao
Paulo, por meio de seu presidente, Percival
Maricato, e aborda entre outros pontos, a busca do
reequilibrio contratual, ac¢bes judiciais e
fundamentos juridicos, recisao sem pagamento
de multa e disponibilidade de imoéveis
comerciais apés a crise. O documento foi
produzido para ajudar a gestdo de empresarios de
bares e restaurantes em todo o Brasil.



UMA QUESTAO DE
SOBREVIVENCIA

O gasto com aluguéis dos imoveis comerciais utilizados pelas
empresas, costuma passar dos 4% do custo total dos
negdcios, sendo maiores no comeércio, onde pode chegar a
14%, ou mais ainda, em shoppings ou locais privilegiados,
onde € maior o transito de pessoas, ou a renda mais elevada.

Enquanto durar a crise do coronavirus, é imperativo que as
empresas, que reduziram ou até deixaram de faturar, tentem
reduzir esse custo, tanto como os demais, em todas as areas
de atividade, € uma questdo de sobrevivéncia, é justo buscar
reequilibrio dos contratos.

F a Unica forma para manter empregos, geracdo de tributos,
producdo de bens, servicos, PIB, riqueza social, enfim, é de
interesse da sociedade, também. Para tanto ndo faltam
também argumentos juridicos, consolidados no Cédigo Civil.

Situa¢Bes ndo previstas na assinatura de um contrato,
alteracBes calamitosas posteriores que inviabilizam seu
cumprimento, tornam justo que eles sejam alterados,
visando retomar o equilibro entre as partes, evitar
onerosidade excessiva, enriquecimento ilicito, prejuizo a
sociedade



NEGOCIACAO, MUITA
NEGOCIACAO, ANTES
DE MAIS NADA

Atingida pela crise, a empresa que aluga imoveis para sede
ou operacdes, deve inicialmente, procurar pelo locador e
renegociar reduc¢Bes de valor do aluguel, fazendo ou
esperando por propostas razoaveis.

Evidente que as empresas serdo terrivelmente enfraquecidas
pela pandemia, até mesmo pelos meses subsequentes. As
que ndo forem atingidas diretamente, acabam sendo
atingidas indiretamente, pois se 0 comércio ndo vende, suas
empresas ndo conseguem pagar fornecedores, deixam de
comprar, toda a economia é atingida




Se argumentos logicos e incontestes ndo sensibilizarem o
locador, a empresa locataria pode apelar para o caminho
litigioso, e entdo notifica-lo, informando que deseja discutir o
valor do aluguel pelos meses de duragdo da quarentena,
quica incluindo o periodo de calamidade publica, recessdo, e
Se necessario outras clausulas onerosas do contrato.

Pode ressaltar que quer pagar O justo, que aceita um
desconto proporcional a queda de vendas, uma media¢do ou
arbitragem, algo sensato. Isso deixa claro que a empresa
quer pagar, mas com desconto, conforme Ihe é imposto pela
situagdo vivida, que esta de boa fé e flexivel.

Deve ficar claro quando o locador ndo aceita negociar ou so
aceita descontos irrisérios, essas negociacBes devem ser
documentadas, arquivadas, e possivel ter testemunhas, de
forma a que possam ser provadas em Juizo. A troca de e-
mails é, por exemplo, prova importante.




A negociacdo deve ser cansativamente tentada, pois a ida a
juizo, é quase certo, que prejudicara ambas as partes. Havera
incomodo, perda de horas, custos judiciais, com advogados,
peritos etc. Se o judiciario ja era demorado, vai ficar muito
mais no final da crise, quando milhdes de acdes deverdo ser
ajuizadas devido a descumprimento de contratos decorrente
da crise.

Pode-se argumentar ainda com relagdo a situag¢do do
mercado, apés o fim da crise, com recessdao mais que
certa e onde sobrardo iméveis estardo para alugar. E
muito mais interessante para o locador ser flexivel,
preservar o contrato, até prorroga-lo por um tempo.

Perdendo o locatario, pode perder o aluguel mensal e ainda
ter que pagar o IPTU e outras despesas de manutencdo.
Entrando com ac¢do de despejo ou enfrentando acoes
declaratorias, de consignacdo, arrisca-se a ter que esperar
anos para receber alugueres, a perder a a¢do e ter que pagar
advogados (seu e da parte contraria), peritos etc.

Atrevemo-nos a adiantar que 0s locatarios, nesses casos,
devem contestar até o pagamento de juros sobre 0s
alugueres (ndo a correc¢do, apenas juros), pois querem pagar
e 0 locador recusa-se a receber com desconto, como seria
justo.



0S ARGUMENTOS
JURIDICOS A FAVOR DO
LOCATARIO

Persistindo a negativa do locador a empresa pode ir a Juizo,
pedindo a reducdo do aluguel, fundamentando-se
principalmente no artigos 317 do Cddigo Civil, na forca maior,
imprevisibilidade (“Quando, por motivos imprevisiveis,
sobrevier despropor¢do manifesta entre o valor da prestagao
devida e 0 do momento de sua execucdo, podera o juiz
corrigi-lo, a pedido da parte, de modo que assegure, quando
possivel, o valor real da prestacdo.”).




Ainda do Cddigo Civil pode usar varios outros artigos, que
seguem no mesmo sentido, visando reparar situacées que
de paritarias (art411-A), se tornaram inexequiveis, ou
exequiveis, mas com muita disparidade na contraprestacdo,
muito mais onerosas, do que era previsto. Forca maior,
imprevisibilidade, onerosidade excessiva, boa fé e finalidade
social do contrato, sdo apenas alguns dos argumentos.

Outras normas aplicaveis estdo no final deste artigo:

A Ultima citada, art 479 , permite ao locador, constatando a
combatividade do locatario e o risco que corre, recuar e
assim evitar a continuidade da pendéncia, onde pode ser
condenado a pagar os custos supra citados, além de esperar
anos para receber (exceto se o juiz determinar
cautelarmente um desconto e o pagamento do valor
encontrado como aluguel provisorio, até o fim da lide).

Ha& ainda que se citar o artigo 19 da lei do inquilinato, que
entendemos reforgar pleitos de revisdao de aluguel, por
analogia. Ele permite revisdo do valor do contrato apods trés
anos de vigéncia, periodo em que é justo esperar-se
mudancas de situacdo. Quem tem trés anos de contrato, tem
direito a revisao com ou sem covid. Na situacdo atual é justo
a revisdo mesmo sem os trés anos, seja admitida.



No mesmo diapasdo convém citar o artigo 567 do Codigo
Civil, onde consta que a deteriora¢do do imoével locado pode
justificar redu¢Bes do valor do aluguel. Ora, a crise atual
imp0&e restricdes que podem incidir sobre o uso do imdvel,
pelo menos por algum tempo. Em certas areas do comércio
o fechamento das portas tornou-se obrigatério, o imovel
inutil, tao s6 por fato do principe, determinacao legal de
autoridade.




AS ACOES DISPONIVEIS

O locatario podera ajuizar a¢do ordinaria visando reducao,
adiamento, parcelamento, reequilibrio, enfim, do contrato,
pelo periodo de quarentena e pode pedir menos, mas pode,
enquanto perdurar o decreto da calamidade publica, ou a
maior intensidade da crise, quica até pelo periodo de
recessao.

A isencao total de pagar alugueres é muito dificil de se
obter, mas a reduc¢ao, adiamento, parcelamento, tém
sido deferidos se a empresa provar que foi duramente
atingida.

Nas ac¢bes contra shoppings centers muitos juizes, quando
muito tém admitido cobranca de aluguel proporcional ao
faturamento e taxa de condominio, afastando as taxas de
cobranca por promocdes e o aluguel minimo.

O mesmo pode acontecer em aeroportos ou ambientes
similares. Nas redes de franquia também pode ser
questionado o pagamento integral do royalty,s se fixo, taxas
para marketing cooperado e para fiscalizacdo ou supervisao
de lojas.



Alguns restaurantes conseguiram reabrir em aeroportos, por
estarem estes sob legislacdo federal, em estradas, para servir
caminhoneiros, outros em cidades onde o0s niveis de
contaminacdo ainda sao incipientes.

O juiz podera reduzir o aluguel em 30%, 50%, 70% ou outro
percentual e a reducdo sera tanto maior quanto mais dificil a
situagdo exposta e provada pela empresa.

Em um caso, admitiu-se a reducdo para 10%. Pode
outrossim, como tem sido comum, adiar 0 pagamento para
0S meses posteriores, determinar o pagamento parcelado. A
isencdo total de pagamento é muito dificil, pois o locador
também ndo tem culpa pela situacdo criada, e pode
depender do aluguel para sobreviver.
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PARA NAO
PERDER O PONTO

Se o locador ¢ inflexivel, e o locatario tem medo de perder o
ponto, e no futuro ainda ter que pagar os alugueres e com
multa, ele pode continuar a paga-los e entdo ajuizar a ac¢ao,
demonstrando que o faz com muito sacrificio, como por
exemplo, ter que pedir empréstimo ou deixando de pagar
trabalhadores.

Com isso pedira o arbitramento do desconto e devolucdo do
que foi pago a maior do que o justo. Pode ainda depositar
em juizo durante a a¢do, e, 0 que vale para o caso anterior,
procurar obter acolhimento de pedido antecipacao de tutela
para impedir acdo de despejo, protesto ou outra represalia.
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Se assim ndo for, nada impede que o locador proponha a¢do
de despejo por falta de pagamento. As acdes serdo
apensadas e o juiz decidira quem tem razdo.

Entendemos que um restaurante, fechado por determinacdo
legal, sem faturar, tem mais chance de ganhar a ac¢do e
economizar valores expressivos. E esse tipo de litigio, podera
durar varios anos, possivelmente até mais de cinco, o que
pode ser bem mais prejudicial ao locador.



UM DESPEJO TERA
DURACAO MINIMA DE
105 DIAS

Mesmo que o locatario ndo pague aluguéis e ndo conteste
despejo por falta de pagamento proposto pelo locador, sua
chance de ficar no imovel até o fim do ano é razoavel. Os
locador tem que propor o despejo (demora razoavel de 30
dias), apds se seguirdo os tramites para fazer distribuicdo,
registro e citacdo do réu locatério, mais um més, apds o
periodo da contestacdo, (15 dias), apds a sentenca (pelo
menos mais 15 dias), seu transito em julgado (15 dias), e
entdo a expedicdo de mandado de despejo e sua execucdo,
com prazo para o locatario se retirar (uns 30 dias ao todo).

Sao por baixo 105 dias, se tudo der certo para o locador, se o
advogado for muito dedicado, se o cartorio for eficiente nas
tramitacBes e na burocracia, o juiz diligente. Na pratica
sabemos que as varas ja estao saturadas e estarao
mais ainda nestes préximos meses e tudo sera muito
demorado.

Se o locatario fizer simples contestacdo, dizer que ndo pagou
porque o locador ndo aceitou fazer reducdo ou submeter o
problema a uma pericia, quica alegar que fez benfeitorias
necessarias (para o teto nao cair, a agua chegar na torneira,
reformas elétricas ditadas pelo bombeiro e etc) a demora
podera ser de anos.



Pode o locatario, ainda deixar o imével sem pagar alugueres
desse periodo, onde ndao obteve descontos, e ainda tentar
discuti-lo posteriormente, como deveria ter sido dado e ndo
o foi, indenizacdo por benfeitorias necessarias que fez no
imovel ou por ter que deixa-lo pela conduta inflexivel e/ou
irregular do locador. Pode pleitear indenizagdo pela perda do
ponto comercial injustamente, do negdcio todo, por ter que
pagar rescisdes de funcionarios.
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EM ULTIMO CASO, 0
LOCATARIO AINDA PODERA
PURGARAMORAOUIR
PARA OUTRO IMOVEL

Outra alternativa que tem o locatario quando réu em acdo de
despejo ja iniciada, decorrente ou nao de discussdes sobre
desconto que ndo chegaram a acontecer, €, uma vez citado
para responder a a¢do, pedir prazo para purgar a mora, ou
seja, depositar o valor dos alugueres devidos, mas nesse
caso, pelo valor pleno, com multa, juros, corre¢do, honorarios
de advogado. O custo do ndo pagamento poderad ser
acrescido de mais de 40% do valor dos alugueres.

Em todo o tempo de tramitacao do processo, as partes
poderao fazer acordo, por isso é bom nunca hostilizar
demais o locador ou seu advogado. Ao contrario,
demonstrar bom senso e boa fé, esclarecendo que quer
pagar o justo.

Em situacBes de conflito e insatisfacdo na relagdo com o
locador, as a¢des podem ajudar a ganhar tempo, enguanto
se escolhe um outro imovel, onde a relagdo custo-beneficio
seja melhor. Eles ndo faltarao no mercado no periodo de
recessao.



EXTINGAO DO
CONTRATO SEM
PAGAMENTO DE MULTA

Se atingido fortemente pela crise, se o locador for inflexivel, o
locatario pode ainda, deixando ou ndo o imovel, pleitear em
juizo a rescisdo antecipada do contrato de locacao com
devolucdo do imovel sem pagar multas previstas.

E obrigacdo do credor (locador) minorar, sempre que
possivel, os efeitos negativos da situacdo para o devedor
(locatario). Assim dita a boa fé e a finalidade social dos
contratos, obrigatoria para ambas as partes. Reitere-se que
também neste caso, o locatario, deve provar que suas
dificuldades se originaram apos ela se iniciar e sao de monta
a justificar o pedido de rescisao, deve fazer provas em Juizo
(contébeis, testemunhais, documentais).
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ANTECIPACAO
DA TUTELA
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Com o pedido de extincdo do contrato, isenc¢do, reducgdo,
adiamento ou parcelamento do aluguel, convém ao locatario
pedir antecipacdo de tutela. Pede-se que o juiz, assim que
receber a inicial, sem sequer dar ciéncia dela ao locador
(citacdo), determine um valor menor para locatario pagar
durante a tramitacao da a¢do, um aluguel provisorio.

Se o pedido for de extincdo do contrato, o pedido de
antecipacdo pode ser para o depodsito das chaves e
devolu¢do imediata do imovel.



A justificativa para esses pedidos € de um lado a situagdo
dificil vivida pela empresa, sua boa-fé tentando o reequilibrio
do contrato, pagar o justo, possivel, razoavel diante da queda
de faturamento, tecnicamente o fumus boni iuris, fumaca do
bom direito. E de outro lado, o risco de dano que se quer
evitar com a acao, a empresa ficar inadimplente, ser
despejada, protestada e perder o ponto, a inflexibilidade do
locador. Tecnicamente o periculum in mora, perigo na
demora.

Ou seja, se for esperar a sentenca, que ird demorar um
bocado de tempo, ela nada resolvera, podera ser indtil, o
locatario podera demonstrar que tem razdo, mas a essa
altura podera ter sido despejado. E o direito deve chegar em
tempo habil. Obtida essa condic¢do, o locatario podera litigar
com mais tranquilidade e tornar bem mais viavel uma
negociacdo proveitosa.



OUTROS ARTIGOS QUE
JUSTIFICAM A REDUCAO,
ADIAMENTO E PARCELAMENTO
DE ALUGUEIS

Art. 393. O devedor ndo responde pelos prejuizos
resultantes de caso fortuito ou for¢a maior, se
expressamente nao se houver por eles responsabilizado.

Art. 421. A liberdade de contratar serd exercida em razdo e
nos limites da fung¢do social do contrato.

Art. 422. Os contratantes sao obrigados a guardar, assim na
conclusdo do contrato, como em sua execugdo, 0s principios
de probidade e boa-fé.

Art. 478. Nos contratos de execug¢do continuada ou diferida,
se a presta¢do de uma das partes se tornar excessivamente
onerosa, com extrema vantagem para a outra, em virtude de
acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis, podera o
devedor pedir a resolu¢do do contrato. Os efeitos da
sentenca que a decretar retroagirdo a data da citacao.

Art. 479. A resolucdo podera ser evitada, oferecendo-se o
réu a modificar equitativamente as condi¢des do contrato.
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MAIS INFORMACOES EM:
ABRASEL.COM.BR/CORONAVIRUS

OU PELO (31) 984 712 253 g




