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O Sindilojas-SP apresenta aqui cartilha concernente as negociacdes envolvendo os
contratos de locagdo dos pontos comerciais dos lojistas e medidas judiciais cabiveis, de

modo a minimizar os prejuizos causados por forca da pandemia do COVID-19.
1 — Introducao.

O presente documento tem o papel de orientar os lojistas quanto a melhor
maneira de proceder com as negociacdes com seus locadores, no que diz respeito a
suspensao ou isenc¢ao de aluguéis e encargos, referentes ao periodo em que a pandemia
provocada pelo Coronavirus resultou na queda das vendas e em restricoes as atividades
do comércio. A cartilha também objetiva informar acerca dos riscos envolvidos caso o
inquilino deixe de pagar as verbas locaticias e as possibilidades de discussdo judicial

sobre o assunto.

ImpOe destacar que a situacdo em pauta é inédita, bem como que inexiste
precedentes judiciais capazes de nortear as decisdes dos empresarios e aplicadores do
Direito. Assim, tudo o que se tratara na presente cartilha no enfoque juridico é defendido
“em tese”. Outrossim, o estudo ndao aborda todos os tipos de contratos de locagao, o
seu foco esta nas avencas que cuidam dos pontos comerciais, visto que sdo neles que o
varejista diretamente aufere renda, diferentemente de uma locagdo para depdsito ou
residéncia, por exemplo. Isto &, quando as partes celebram um arrendamento de imdvel
para fins do inquilino instalar um estabelecimento, o aluguel foi pactuado levando tal
circunstancia em conta. Sob tal 6tica, parece nao haver duvida de que, quando o Covid-
19 passa a acarretar na diminuicdo drastica do faturamento ou na paralisagdo do
funcionamento do ponto de venda, a manutengao do aluguel no patamar original se

mostra como uma medida injusta.

Do ponto de vista juridico, como sera pormenorizado abaixo, o Cddigo Civil
Brasileiro traz dispositivos (vide artigos 317 e 478 e seguintes) que admitem a revisao
judicial dos contratos ou as suas rescisdes sem Onus, independentemente de sua
natureza, quando ocorrer um fato imprevisivel, extraordinario e superveniente que

desequilibre a relagao, tornando a “prestacao” excessivamente onerosa para uma das
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partes e gerando extrema vantagem para a outra, ou na hipotese de sobrevier
desproporcao manifesta entre o valor da prestacdo devida e o do momento de sua
execucao. O Cddigo Civil prevé ainda a hipotese de caso fortuito e forca maior como
excludentes de responsabilidade (artigo 393). Assim, a partir do momento que a Covid-
19 acarretou na diminuicao drastica do faturamento das lojas e na interrupgao dos seus
funcionamentos é plausivel defender que os contratos de locacdo dos respectivos pontos
comercias merecem ser ajustados temporiamente até que a situacdo seja normalizada
(entenda-se até que seja observada retomada do nivel de faturamento pré-crise) ou que

os inquilinos tém o direito de rescindi-los sem qualquer penalidade.

Uma dlvida que surge é se somente os aluguéis e as chamadas “luvas” merecem
ser revistos, uma vez que se configuraram como prestacdes remuneratdrias dos
locadores, ou se também os encargos precisam ser adaptados no periodo. Este tema é
relevante para o segmento de shopping centers, considerando que a estruturacao do
custo de ocupacao destas locacoes envolvem, além do aluguel minimo, percentual e em
dobro em dezembro, a cobranca das verbas condominiais, do fundo de promogao, das
despesas especificos (agua, energia, IPTU etc.) e outros itens. Ora, a situacao que
estamos vivendo é excepcional e, portanto, obriga que as partes se adequem para o
presente momento, sob pena de incorrer em omissao. No mundo dos shopping centers
e em outros negdcios analogos a medida apropriada a ser tomada é diminuir os custos
de ocupacao para o menor patamar possivel, de modo que somente sejam geradas as
despesas essenciais para o resguardo do empreendimento e dos bens dos lojistas 1a

armazenados.

Importante destacar que muitos locadores, de rua e espacos em centros de
compras, ja concordaram em conceder suspensao nas cobrancas, bem como abonos nos
aluguéis e encargos, o que demonstra a razoabilidade econémica e juridica da revisao
dos contratos de locacdao em virtude do impacto gerado pela Covid-19, seja com relacao

ao aluguel, como também no que tange aos encargos.
2 — Negociagoes extrajudiciais.

Diante da pandemia do novo coronavirus e a queda das vendas ou interrupcao

das atividades comerciais, a recomendacao é no sentido de que os lojistas procurem os
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seus locadores com a finalidade de reduzir os seus locativos amigavelmente. Apesar de
ndo ser obrigatdrio e possuir um cunho predominantemente comercial, a orientacdo é
enviar uma carta ao senhorio com a proposta de ajuste, além de promover os contatos

via telefone e outros meios.

Quanto aos termos da proposta, ha argumentos para defender que o aluguel
deve ser reduzido proporcionalmente a queda nas vendas. Por esta razao, uma
providéncia a ser tomada é levantar o faturamento dos anos anteriores pré-crise, para
comparar com o resultado depois da declaracdo da pandemia e inicio da quarentena. No
que concerne ao periodo em que as lojas ficarem fechadas, é possivel alegar que o

locativo deve ser isento ou substancialmente diminuido.

Cumpre esclarecer que, mesmo com 0 envio da carta e considerando todos os
argumentos existentes que justificam a redugao no custo de ocupagao, a solugao da
questao ndo é automatica, isto &, depende de acordo a ser firmado com o locador. Assim,
se o lojista ndo chegar num consenso com o seu locador e nao pagar regularmente o
aluguel/encargos, a situacao fica em aberto, ficando o primeiro sujeito ao despejo e
medidas de cobranca. Por isto, fica como sugestdo nao deixar alongar demais um cenario

de ndo pagamento e auséncia de acordo.

Caso nao seja atingida a composicao, outra opgao cabivel é a propositura da acdo
judicial competente, cuja decisao deve ser muito bem pensada e analisada a luz de todos
os fatores envolvidos (situacdo de caixa da empresa, relacionamento com o locador,

resultado da loja, localizacdo do ponto comercial etc.).

Conforme verificado no mercado, sao diversos os posicionamentos dos locadores
de imdveis de rua e shopping centers. Uma parte se mostrou mais sensivel ao problema,
concordando em isentar os dias parados (ou somente cobrar pelo aluguel percentual no
periodo — aplicavel para os shopping centers) e reduzir de forma significa os chamados
encargos (vide os centros de compras que abonaram o fundo de promogao e reduziram
em 50% o condominio orcado para o més de abril/20, por exemplo). Outros estdo numa
colocagdo intermedidria, aceitando conceder um desconto médio nas verbas. E ha
aqueles que se mostram irredutiveis, nao dando qualquer abatimento ou concedendo

alguma condigao infima.
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Cada lojista deve decidir qual estratégia sera tomada, considerando “caso a caso”
as circunstancias envolvidas. Se vale pagar o oferecido pelo locador e continuar
negociando. Ou nao adimplir momentaneamente em vista das suas prioridades,
possibilidades de caixa e condicdo formulada pelo senhorio. Se o melhor é negociar més
a més, dependo dos acontecimentos, ou se o ideal € ja celebrar um acordo de médio e
longo prazo, em virtude das previsdes econémicas pessimistas para o futuro pods-

pandemia.

3 — Riscos decorrentes da auséncia do pagamento do aluguel e

encargos.

Nao ha entendimento consolidado dos Tribunais Brasileiros no que diz respeito
aos reflexos de uma pandemia nas locagGes comerciais. Portanto, qualquer acao judicial
destinada a revisar os valores do aluguel e dos encargos locaticios, em razao da
pandemia, devera ser considerada de risco.

Por outro lado, nao se deve esperar a reagao dos locadores sem pagar os valores
de aluguel e encargos, uma vez que a simples auséncia de pagamento implica em risco
concreto de despejo e de cobranca dos valores acrescidos de juros de mora, correcao

monetaria, multa e honorarios advocaticios.

Em uma acao de despejo por falta de pagamento o locatario tem a opgao de
pagar todos os valores a vista, purgando a mora, ou discutir a exigibilidade dos créditos,
mas nao pode se defender das duas formas, depositando o valor e discutindo sua
exigibilidade.

Assim, havendo um pedido de despejo por falta de pagamento, o locatario podera
purgar a mora e depois exigir as quantias de volta (ou parte delas) em acdo propria de
repeticdo de indébito. Ou podera discutir a exigibilidade dos valores em razdo da
pandemia, correndo o risco muito grande de perder a demanda e ser despejado.

Acontecendo o despejo por falta de pagamento, o inquilino perderda o ponto

comercial, sem direito a qualquer indenizagao.
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Compromisso com os EMPRESARIOS
No mais, o locador pode exigir os valores decorrentes da locagao, acrescidos de

juros de mora, multa e honorarios advocaticios, por meio de agao de execucdo ou

cumular a cobranga com a acao de despejo.

Na hipdtese de acdo de execucdo, o lojista devera se defender por meio de
embargos, que exigem o pagamento de custas judiciais (em Sao Paulo, um por cento do
valor da causa). Ainda, podera apresentar bens em garantia com valor igual ou maior
que a divida, para que possa tentar suspender a execucdo e evitar penhora de bens

enquanto é discutido se o crédito é ou nao exigivel.

Por fim, cabe salientar que a revisao do contrato ou sua rescisao com fundamento
nos dispositivos legais acima nao pode ser feito em defesa da acao de despejo ou em
sede de embargos a execucao, isto, €, necessitam ser realizados por meio de acdo

prépria.
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