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Opiniao: Reajuste de aluguel em tempos
de Covid-19

16/01/2021

A pandemia da Covid-19 tomou gigantescas proporc¢oes no setor locaticio, na medida em que
diversas pessoas tiveram suas rendas afetadas pela crise econdmica que o pais enfrenta.

OPINIAO

De um lado temos o locatario, que em decorréncia do

decreto de quarentena pode ter sido diretamente afetado, tendo sua renda drasticamente
diminuida ou até mesmo zerada. Lado outro, temos o locador, que pode vir a ter como principal
fonte de renda os valores advindos dos contratos de aluguel. Visando a essa situacgao, se busca
equilibrar ambas as partes na resolucao do conflito.

De inicio, no didlogo que deve ser estabelecido entre as partes, deve-se impor o uso da boa-fé,
acompanhada de profissionais especializados em negociacoes para buscar restabelecer um
equilibrio entre as partes que venha a suportar as dificuldades da crise vivida, dai a
importancia de legislador ter inserido em nosso ordenamento juridico a previsao da utilizacado
de mediacgao, vide artigos 165 a 175 do Cédigo de Processo Civil.

O amparo juridico para determinado auxilio se encontra na Lei do Inquilinato em seu artigo 18,
o qual afirma que as partes podem definir um novo valor do aluguel, bem como inserir ou
modificar cldusulas de reajuste. Tal principio decorre diretamente da ideia de que o contrato
faz lei entre as partes, mas podem estas modifici-las a bom senso, desde que nao haja
restrigoes legais e abusividades para tanto. Além disso, o Cddigo Civil, nos artigos 317, 478 e
393, aborda formas de corregao e alteragoes contratuais em situagoes imprevisiveis e de caso
fortuito ou forca maior.

Ao analisarmos os fundamentos juridicos citados anteriormente, nos deparamos com a definigao
dos termos "caso fortuito ou de forca maior" e "acontecimentos extraordindrios e imprevisiveis",
0s (uais nos remetem a ideia de fatos que ndao dependem da vontade das partes e, portanto,
impremeditados, porém causam consequéncias ou efeitos para outras pessoas, mas nao geram
responsabilidade e nem o direito de indenizacao.
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Diante desse cendario do nosso ordenamento, a sua aplicagdao durante a crise mundial
decorrente da presenca do coronavirus se adequa aos termos citados anteriormente, pois
geram impactos na economia mundial. Apds a decretacdo de calamidade publica (Decreto n°
30.071) e a recomendacao do isolamento social, os contratos de locagdao vém sofrendo
alteragcoes movidas pelo bom senso e pela boa-fé das partes na relagao juridica, visando a
possibilidade de acordos. Esses acordos devem ser pautados pelo principio da solidariedade, da
lealdade e da cooperagao entre as partes.

Apds as partes chegarem a um acordo, com o auxilio de um advogado deve ser realizado um
termo aditivo, no qual deve o objeto de alterar as condigdes do contrato devido a pandemia,
com o fim de buscar o equilibrio contratual para fins de alterar o contrato.

Algumas das opgoOes vidveis para a adequacgao do contrato sao a condigao temporaria de
desconto no aluguel; a suspensao integral dos pagamentos com prorrogacao de tempo maior; o
pagamento percentual de parte do valor acordado; o nao reajuste anual do aluguel; e o
desfazimento do contrato.

O Judiciario, apos essa situagdo, que tem tomado tamanha repercussao, vem analisando
julgamentos e fixando a decisdo de diminuicao do valor originario da locacgao.

O Tribunal de Justica de Sao Paulo, em um julgado de agravo de instrumento que abordava o
tema, definiu que a situacao deve ser considerada como um caso fortuito ou de forga maior, o
que impede que o contrato continue vigorando em seus termos firmados, fazendo com que haja
a necessidade de readequacao do aluguel, no caso avaliada em 30% [1].

Observando o entendido adotado pelos tribunais e a proporgao com que a situagao agravou os
contratos de locagao, podemos concluir que ha um desequilibrio no contrato gerado pela
situacao e o sentido que deveria ser adotado nas demasiadas situacoes seria o de que o devedor
deveria devolver o imével ao locatdrio, visando ao nao prejuizo de nenhuma das partes. Para
chegarmos a essa conclusao, realizamos uma analise dos prejuizos e dos prejudicados e nos
deparamos com o seguinte caso: ao vermos com os olhos da imparcialidade, temos os
agravantes, que necessitam dos valores da locacao para sustento seu e de seus familiares, e o
agravado, que sofreu alteracoes em sua renda familiar, a qual também é utilizada para seu
sustento.

Assim, colocamos as partes em maneira igualitaria no que tange a necessidade do montante e
sem analisarmos o 6nus da pandemia, pois 0 mesmo acarreta em prejuizo para os dois lados,
temos como melhor solugao a decisao ja funcional anteriormente, como a devolugao do imoével,
nao havendo mora prejudicial a ambas as partes.

Além disso, ha pedidos de revisao contratual de pessoas juridicas, as quais devem apresentar
seus prejuizos como forma de prova, mas hé diversas empresas que nao sofreram impacto
suficiente para comprovar determinado prejuizo e utilizam da ma-fé e do oportunismo para
auferir vantagem desigual. Ademais, como ressaltou o desembargador Carlos Henrique Miguel
Trevisan, da 292 Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, a
questdo de perigo de danos merece dois olhares. "Além disso, ndo hd como avaliar neste
momento e desde logo que os efeitos das normas baixadas pelo poder publico em decorréncia
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da pandemia da Covid-19, sdo mais maléficos aos locatdrios de imdéveis do que aos locadores"
[2].

Contudo, acreditamos que as situacoes devem ser analisadas caso a caso, advindo de que toda e
qualquer situagao deve ser comprovada por meio de provas que demonstrem o impacto sofrido
no periodo vigente da pandemia, sendo o 6nus da prova cabivel a quem apresenta a indagacao.

De tal maneira, aplicando os principios contratuais utilizados pela doutrina, € necessario olhar
de forma mais cautelosa a revisao contratual, baseada na teoria de imprevisao. Denota-se que,
sobre a clausula rebus sic standibus. sua aplicacao independente da previsao expressa no
contrato discutido, ao momento em que for demonstrada a excessividade pendendo a uma das
partes, afetando o equilibrio contratual, se tornando exageradamente onerosa.

Um dos principais argumentos dos locatarios em seus pleitos para a reducao do aluguel devido
a pandemia foi a aplicacao da teoria supracitada. Entretanto, é discutivel a sua aplicacao.

Fato é que é necessario um conjunto probatério extenso de que a pandemia causou a
desigualdade contratual imensa, como abordado na teoria, para a sua influéncia nos contratos.
Considerando a possibilidade da revisao dos valores e que estes sejam devidamente diminuidos,
o locador teria um desfalque consideravel em suas economias, causando um ciclo vicioso de
desigualdade contratual entre as partes.

Foi esse o entendimento que o Tribunal de Justica do Distrito Federal levou em consideracao ao
julgar o tema, em sede de agravo de instrumento, ao fundamentar que "em sede de acdo
revisional de aluguel, ponderadas as condi¢coes expostas por ambas as partes durante a crise
gerada pela pandemia, ndo se vislumbra desproporcionalidade na redugdo do valor do aluguel
em 14% ante a queda do faturamento da locatdria em 28%, tratando-se de divisdo igualitdria
das perdas a serem suportadas pelas partes" [3].

Em suma, é necessario manter-se atento ao disposto na clausula rebus sic standibus quando ela
prevé que apenas uma das partes esta catastroficamente afetada, ndo sendo o caso dos
contratos locaticios, pois todos os sujeitos da relagao contratual devem arcar com o prejuizo
decorrente da pandemia. De um lado, temos o locador, que, ndao podendo retomar seu imével
para utilizé-lo, ou mesmo cedé-lo a novos terceiros, tem sua renda diminuida drasticamente. Ao
contrario, temos o locatario, que em suposta afetagdao dos decretos
municipais/estaduais/federais, tem sua renda comprometida, resultando na impossibilidade de
pagamento do locaticio pactuado.

Nesse norte, é imprescindivel que, antes de qualquer demanda judicial, sejam as partes postas
em mediacao ou conciliagao para, em havendo insucesso, s6 entao levar a questao a esfera
judicial Ao nosso ver, cabe ao magistrado oportunizar as partes e deliberar sobre a questao
para, entdo, nao havendo concordancia, decidir de acordo com as provas dos autos, nos termos
do artigo 371 do Cédigo de Processo Civil.

Para que haja um desequilibrio, entendemos que cabe ao magistrado permitir as partes a
producao da prova de suas necessidades, avaliando as circunstancias do caso, as provas
produzidas, para, entao, impor a uma das partes a obrigacao de suportar o 6nus do pagamento
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minimo ou demasiado.

Vale lembrar que para que seja concedida uma tutela de urgéncia ou cautelar, nos termos dos
artigos 300 e seguintes do Codigo de Processo Civil, imprescindivel a parte demonstrar o perigo
na demora e a probabilidade de seu direito, sendo essa ultima obstada, vez que, conforme
entendimento expressado acima, possui 0bice de sua convalidagao, posto que o direito nédo se
deve ater a apenas uma das partes, mas, sim, ao locador e ao locatario, pois com as acoes de
reajuste, deve-se, repita-se, readequar o equilibrio contratual em fundamento as provas das
partes envolvidas.

Portanto, resta clara a imprudéncia de uma regra geral ou um entendimento pacificado da
aplicacdo do artigo 478 do Cddigo Civil, forma que esta prevista a teoria no ordenamento
juridico, nos casos de revisao contratual decorrentes da pandemia, visto as peculiaridades dos
casos e o perigo iminente de causar algum mal ao outro sujeito do negocio juridico, podendo
acarretar a rescisdo contratual e um prejuizo maior a sociedade ou, em outras palavras, um
desequilibrio contratual que torne a manutengao do contrato insustentavel tanto para o
locatario quanto para o locador.
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