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ADVOGADOS
CONTRATOS DE LOCA(,‘[\O EA FLEXIBILIZA(,‘AO EM TEMPOS DE CRISE

Muitas ja sdo as acOes que tramitam na Justica Estadual na tentativa de flexibilizar
obrigacdes assumidas em contratos de locagdo, seja para isen¢ao de penalidades incidentes
sobre obrigacoes inadimplidas no periodo, seja para revisdo e reducao do valor do aluguel, e
até mesmo para suspender o pagamento de aluguéis durante o estado de calamidade publica
causado pela pandemia do Covid-19.

Muitos contratos podem conter clausula especifica que preveja o que fazer em
situagdes de calamidade publica. Mas na auséncia de previsao, muitos invocam o disposto no
artigo 393 do Cddigo Civil para se eximir das penalidades decorrentes do inadimplemento ou
mesmo de multas contratuais por rescisoes antecipadas, senao vejamos:

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

Pardgrafo unico. O caso fortuito ou de for¢a maior verifica-se no fato necessdrio, cujos
efeitos ndo era possivel evitar ou impedir.

O cenario atual é tido como for¢ca maior, ou seja, os fatos ocorridos independem da
vontade das partes e podem impedir o cumprimento regular das obrigacdes assumidas, de
modo que por forca do artigo 393 do Cédigo Civil estaria do devedor desobrigado dos
prejuizos decorrentes do inadimplemento motivado pela pandemia.

Ja os pedidos de reduc¢do nos valores dos aluguéis podem ocorrer com fulcro no artigo
480 do Cédigo Civil, que estabelece que nos contratos em que couber obrigacdo a apenas uma
das partes (como ocorre na locacdo), podera a parte pleitear que a sua prestacdo seja
reduzida a fim de evitar a onerosidade excessiva:

Art. 480. Se no contrato as obrigagdes couberem a apenas uma das partes, poderd ela
pleitear que a sua prestagdo seja reduzida, ou alterado o modo de executd-la, a fim de
evitar a onerosidade excessiva.

Importante destacar que a revisao de contratos apenas tem cabimento em situa¢des de
excepcionalidade, conforme preconizam os artigos 421 e 421-A do Cédigo Civil.

A Lei 8.245/91, conhecida como Lei do Inquilinato, prevé também a possibilidade de
as partes rever o valor do aluguel para ajusta-lo ao mercado, seja de comum acordo, ou nio
havendo consenso, mediante agio revisional de aluguel. E o que se verifica dos artigos 18 e
19:
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Art. 18. E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o aluguel, bem
como inserir ou modificar cldusula de reajuste.

Art. 19. Ndo havendo acordo, o locador ou locatdrio, apds trés anos de vigéncia do
contrato ou do acordo anteriormente realizado, poderdo pedir revisdo judicial do aluguel,
a fim de ajustd-lo ao prego de mercado.

A acdo revisional que for proposta com fulcro na Lei do Inquilinato observara
requisitos e procedimentos previstos na respectiva lei, dentre eles a necessaria indicagao
pelo locatario do novo valor do aluguel que propde, bem como da possibilidade de se postular
a fixacdo de um aluguel provisério (até sair a sentenca), mas neste caso nio inferior a 80%
do aluguel vigente. Entretanto, em se tratando de estado de calamidade publica, com crise
mundial, ha uma tendéncia de que esse limite para a fixacdo do aluguel possa até ser
flexibilizado.

Ja os pedidos de pura e simplesmente suspender o pagamento de aluguéis durante a
pandemia, padecem um pouco mais de fundamentacio, ja que o texto da lei civil é no sentido
de a parte ndo ser responsabilizada pelos prejuizos causados por ato de for¢a maior, e nao
eximido das obrigacdes assumidas. Entendimento contrario fatalmente culminard em um
calote generalizado em todo o pais.

Nesse ponto, alias, inclusive existe projeto de lei emergencial (PL 1179/20) a fim de
que se evite o chamado “Calote Generalizado” e, dentre as disposicdes propostas, estd a
vedacdo de execucdo de ordens liminares de despejo nas locagdes prediais urbanas
residenciais até 31.12.20 e que os aluguéis do periodo de 20.03.20 a 30.10.20, possam ter o
pagamento suspenso total ou parcialmente, e sejam adimplidos de modo parcelado apds
31.10.20 juntamente com os aluguéis vincendos.

Bom senso e razoabilidade devem ser os principios norteadores das rela¢des juridicas
em tempos de crise, e contar com assessoria juridica eficaz e s6lida sera a chave para manter
o equilibrio de suas relag¢des juridicas.

Nesse sentido, a Ferreira Junior Advogados estd a disposi¢do para auxilid-los na
intermediagdo de seus contratos, visando minimizar os impactos da crise, propor revisao de
clausulas e valores de suas obrigacdes juntos aos seus credores e parceiros, €, se necessario,
inclusive, com propositura da medida judicial adequada.

Conte conosco para obter solugdes inteligentes neste tempo de crise!
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