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Bruno Carvalho: Contratos de locacao
devem ser objeto de controle continuo

11/09/2013

A celebracao de contratos de locacao comercial é uma realidade para o crescimento e expansao
de empresas que atuam em diversos setores do comércio, notadamente grandes varejistas que
possuem lojas e estabelecimentos espalhados pelo pais. Com o mercado imobiliario e locaticio
aquecido e ante a pluralidade de contratos com cldusulas onerosas, muitas vezes impostas por
administradoras e imobilidrias, a adequada gestao das locagbes comerciais das unidades dessas
corporacgoes torna-se imprescindivel.

A maior preocupacdo das empresas locatarias de imdéveis comerciais e seus gestores resumia-
se, até pouco tempo atras, ao prazo e preco dos alugueis de suas unidades. No entanto, hoje é
essencial o mapeamento e acompanhamento completo desses contratos, seja para o
ajuizamento de agoes renovatorias - visando a manutencao do ponto comercial -, seja para
evitar que os custos das unidades tornem-se desproporcionais para aquela atividade e ameacem
a saude econOmico-financeira da rede varejista — situacao que, sem esse tipo de
acompanhamento, sé costuma ser percebida pelos administradores quando a crise ja foi
deflagrada e nem medidas judiciais sao habeis para reverter o quadro.

Isso acontece, por exemplo, quando um contrato de locagao de um imével comercial passa a
vigorar por prazo indeterminado, permitindo a chamada “denuncia vazia” do locador ou a
exigéncia de um reajuste muitas vezes arbitrario do preco da locacao e fora da realidade do
mercado. Em casos em que a observancia do prazo adequado para ajuizamento de agoes
renovatorias nao foi observada, a empresa interessada pode até mesmo “perder” aquele ponto.

Além disso, tem-se verificado ser cada vez mais dificil no mercado imobiliario atual a
negociacao de contratos de locacao que contemplem prazos proporcionalmente compativeis
com os investimentos realizados, fato que tem dificultado até mesmo as negociagoes
renovatorias em sede extrajudicial.

A Lei 8.245/91, que rege contratos de locacao no Brasil, por vezes faculta as partes
contratantes estabelecerem condicoes diversas e até mesmo antagonicas ao texto legal e que,
no dia a dia, podem afetar sobremaneira estas relacoes. A denominada Lei de Locagoes, por
exemplo, permite a rentncia de direitos como o da preferéncia na compra, o de indenizagao por
benfeitorias uteis e necessarias, dentre outros.

Muitas vezes as multas aplicadas, indices de correcao, condicoes para contratacdao de seguros e
clausulas especiais em contratos condominiais ou de shopping centers que versam sobre
despesas extraordinarias (fundos de promocao, taxas de administragao, rateio, limite de raio de
atuacgdo etc.) podem até mesmo gerar um passivo acumulado que inviabiliza a manutencao de
determinada loja, filial ou estabelecimento comercial.
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O processo de auditoria de contratos de locagao comercial demanda um mapeamento global e
uma andalise completa dos instrumentos celebrados, seus aditamentos e documentos acessorios.
Em certos casos, considerando o nivel de complexidade de algumas locagoes, é possivel
parametrizar até 60 itens de suma importancia para identificar contingéncias, custos, condigoes
comerciais e juridicas das unidades locadas, ja que nao raro tais contratos ndo sao
padronizados.

Tal iniciativa permite a empresa locataria e seus departamentos de logistica e expansao
otimizar procedimentos na negociacao de novos instrumentos e até mesmo prever com
seguranga passivos necessarios, seja na entrega do imovel, ou por ocasido da negociagao de
renovagoes.

Ademais, quando da realizagao da auditoria contratual imobilidria, é possivel identificar vicios
— como, por exemplo, o estabelecimento de mais de um tipo de garantia no mesmo
instrumento, o que é legalmente vedado, ou até mesmo a aplicagao de reajuste monetario em
prazo inferior ao permitido pela legislagao vigente -, falhas de negociacao e até mesmo
condicoOes que, por forca da necessidade a época da assinatura do contrato, foram ignoradas ou
ndo eram conhecidas pelo locatério.

Além dos mencionados aspectos, a realizacao das referidas auditorias permite a visualizagao
tatica do desenvolvimento da atividade da empresa, avaliando-se a sua instalagao e
consolidacao em pontos estratégicos das cidades em que atua. Tais procedimentos podem
servir de base, inclusive, para mapeamento de projetos relativos a expansdo e conquista de
novas areas de atuacao.

Assim, o acompanhamento juridico dos antigos e novos contratos de locagao comercial
celebrados é uma ferramenta de suma importancia para o crescimento saudavel e controlado
destas companhias.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2013-set-11/bruno-carvalho-contratos-locacao-objeto-controle-continuo/
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