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Gostariamos de esclarecer que este
documento é apenas um informativo
resumido devendo, em hipdtese
alguma ser considerado posicdo ou
consulta juridica.

A pandemia do COVID-19 (Coronavirus) e seus impactos sociais e econdmicos no Brasil
ensejam reflexdes em todas as esferas juridicas, sendo uma prerrogativa de toda
coletividade a informacdo e a conscientizacdo sobre seus direitos e deveres correlatos.

Neste informativo faremos breves consideracbes sobre os impactos da pandemia aos
contratos de alugueis.

E certo que o distanciamento e isolamento sociais, impostos pelo Poder Publico como
medidas de enfrentamento ao virus, esta afetando em demasia os negdcios juridicos.

O fechamento dos estabelecimentos, obviamente, ensejard o inadimplemento contratual.
Isto porque, os locatarios que tiveram seus lucros afetados pela paralizacdo do comércio,
ndo conseguirdo adimplir integralmente os seus alugueres. Por outro lado, os locadores,
sobretudo aqueles que dependem da renda do imédvel para subsisténcia, serdo amplamente
prejudicados pela inadimpléncia.

Assim, tentaremos expor de maneira clara, objetiva e resumida a melhor maneira de evitar
ou amenizar esse conflito, com vistas a boa fé objetiva, que deve sempre permear os
negaocios juridicos em geral.

Existem diversos dispositivos legais no Cédigo Civil e na Lei do Inquilinato que podem ser
empregados para resolucdo dos problemas juridicos gerados pelo COVID-19, porém, todos
eles sdo passiveis de discussdao no ambito judicial e extrajudicial.

Em primeiro lugar, é importante pontuar que o Contrato de Aluguel nao é disciplinado
pelo Cdédigo do Consumidor, mas sim regido pelas regras constantes do Cddigo Civil
Brasileiro, com a previsdo dos pressupostos de equilibrio da relacdo contratual, igualdade
entre as partes contratantes e a boa-fé.

A melhor forma para agir diante da situa¢cdao de impossibilidade de cumprimento integral da
obrigacao de pagar aluguéis é o uso do bom senso. As partes devem priorizar a boa-fé do
negdcio, evitando-se o enriquecimento ilicito em detrimento da situacdao conflituosa que
efetivamente nenhuma das partes deu causa.
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O enriquecimento ilicito é verificado, por exemplo, quando o locatario, mesmo tendo
condicdes financeiras de adimplir integral ou parcialmente os alugueres, deixa de pagar
propositalmente a divida, alegando ndo ter condi¢Ges em razdo da pandemia, fato este que
posteriormente pode ser inclusive objeto de Acdo Judicial, haja vista a patente ma-fé do
locatario.

Em contrapartida, ha também enriquecimento ilicito quando o locador, mesmo sabendo da
crise financeira temporaria do locatario, comercial ou residencial, em razdo da paralizacdo
do comércio ou desemprego, mostra-se intransigivel para acordos e lhe cobra juros e multas
pelo inadimplemento dos alugueres.

Assim sendo, como demonstracdo de boa-fé, deve o Locatario comprovar efetivamente ao
Locador que perdeu sua capacidade financeira, seja parcial ou total, ndo bastando a simples
alegacdo.

Na locacdo comercial, o Locatdrio ndo deve se sentir constrangido em demonstrar que
realmente perdeu a capacidade financeira, de modo que deverd apresentar documentos
habeis a justificar o descumprimento da obrigacdo, como por exemplo, livros contabeis,
relatorio de vendas, comprovante de que foi obrigado a diminuir seu quadro de funcionarios
e tudo o mais que demonstre sua atual condicdo financeira, seu empobrecimento.

Importante ressaltar que é um momento de TRANSPARENCIA E DIALOGO.

Nota-se, por exemplo, que alguns restaurantes, lanchonetes ja se encontravam estruturados
para a implementacdao do delivery, no entanto, outros nao. Portanto, deverd o Locador
analisar com boa vontade a atividade de seu Locatario e, até mesmo, a estrutura de trabalho
gue no imovel era ou é desenvolvida.

Vejam que determinados seguimentos tiveram da noite para dia suas atividades encerradas,
outros sofreram perdas de até 70% no faturamento. Nos postos de gasolina, por exemplo, a
quarentena representou a queda do abastecimento de automdveis em mais de 50%, uma
vez que a movimentacgdo de veiculos reduziu vertiginosamente.

Do outro lado temos o Locador que muitas vezes vive exclusivamente do que recebe a titulo
de alugueres, de modo que ndo podera dar isencdo total, mas, cabera ao Locatario agir com
o0 bom senso e ofertar-lhe um valor que também propicie sua sobrevivéncia.

Ademais, o Locador certamente tem uma histéria de conquista para cada imdével que possui,
a qual ndo deve ser desmerecida.

Insistimos: as consequéncias juridicas desta situacdo, ainda ndo podem ser efetivamente
mensuradas, haja vista a inexisténcia de precedentes para tal situacdo, mas podem ser
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contornadas ou amenizadas com o emprego do bom senso, boa-fé, didlogo e
transparéncia.

De acordo com a Lei do Inquilinato em seu artigo 18, as partes poderdo fixar novos valores
no contrato de aluguel, de maneira amigavel.

Ja no Cdédigo Civil, os artigos 317 e 478 mencionam que, havendo desproporgdo entre o valor
pactuado na época da assinatura e o momento atual, podera haver correcao pelo juiz e, caso
a prestagdo se torne onerosa, gerando uma grande vantagem para uma das partes, o
devedor poderd pedir a resolucao do contrato.

Tratando-se de uma Pandemia, uma questdo de for¢ca maior (acontecimentos relacionados a
fatores externos, independente da vontade humana), ndo temos garantias sobre a
prevaléncia dos artigos de lei acima citados na efetiva solu¢do do presente problema.

Afirmamos: a melhor maneira para evitar o dissabor desta discussao é uma boa conversa,
na qual o locador e locatario, despidos de ganancia e do jeitinho brasileiro, sejam pontuais
e alcancem o consenso quanto ao valor da locacdo e forma de pagamento, sobretudo
privilegiando a concessdo de prazos de caréncia, descontos, abatimentos, parcelamentos,
etc.

Caso ndo haja essa composicdo amigdvel, a discussdo ira para o judiciario e a solucdo do
conflito podera se alongar por anos, em razdo da morosidade do sistema e da inexisténcia de
precedentes. Lembre-se. As Ordens de Despejos estdo suspensas temporariamente.

Vivemos tempos dificeis, que exigem a flexibilizacdo e sensibilidade de todos. Assim,
aconselhamos que tudo seja feito de acordo com o bom senso e boa-fé. O mundo atual
exige a composicdo EXTRAJUDICIAL e certamente seu advogado fara um excelente acordo!

Esse material serd atualizado caso haja alguma nova modificacdo.

Caso tenham maiores duvidas, entrem em contato conosco através dos e-mails e telefones,
faremos o possivel para ajudar.

WhatsApp — 11 99905-1701
fs@ferreiradasilvaadv.com.br
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