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Aluguel nas alturas

Além das perdas provocadas pela pandemia, empresas sofrem com o
alto reajuste do aluguel. Vale negociar.

das empresas tém se tornado, junto, um pesadelo para quem preci-
sa ainda recuperar 0s negoécios da crise provocada pela pandemia
de covid-19.

O indice comumente utilizado para reajuste de locacao é o IGP-M. Ocorre
que, em 2020, ele alcangou o patamar de 23,14%, contra 4,52% do IPCA. Ja
ha decisdes judiciais, inclusive do Tribunal de Justica paulista, substituindo
o IGP-M por IPCA em locacgdes.

O alto indice de reajuste do aluguel em 2021 e a queda no faturamento

Diante dessa possibilidade, muitos locatarios estdo pedindo a revisao dos
seus contratos, seja em negociag¢ao direta com o locador ou via judicial.

“Os contratos de locagao, sobretudo os empresariais, sofreram grande im-
pacto com a pandemia do covid-19. Seja por medidas de restricao de ativi-
dades, na qual empresas se veem obrigadas a fechar suas portas em deter-
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minados periodos. Seja
pelo grande impacto
que a pandemia gerou
na economia, diminuin-
do consideravelmente
a circulacao de renda”,
explica a advogada
Flavia Nascimento, pro-
fessora de Direito Em-
presarial na Universida-
de Catdlica de Santos
(UniSantos).

Segundo ela, o Judici-
ario tem, em sua maio-
ria, aplicado a chamada
Teoria da Imprevisao
(que trata da possibili-
dade de revisar contra-
tos em virtude de fatos
supervenientes e im-
previsiveis que tornem
a obrigacao de uma das
partes excessivamente
onerosa).

“A pandemia causou
justamente isso. Tor-
nou, para muitas em-
presas, excessivamente
oneroso pagar aluguel
com os estabelecimen-
tos sofrendo restricao
ou grande diminuicao
de faturamento. E ape-
sar da Lei 14.010/20
(que trata das regras
de emergéncia nas
relagcdes privadas) nao
ter sido sancionada

com normas atinentes
a locacao comercial,

o Judiciario tem sido
sensivel a tais ques-
tdes. Em alguns casos,
vemos diminuicao do
valor do aluguel, em
outros suspensao de
pagamento enquanto o
estabelecimento estiver
fechado, dentre outros
posicionamentos”, ex-
plica a especialista.

Ela afirma, no entan-
to, que, inicialmente, o
ideal é tentar extraju-
dicialmente uma solu-
¢cao. Porém, para que o
empresario ja formalize
a impossibilidade de
realizar o pagamento
integral, o melhor é que
ele notifique (pode ser
por carta, e-mail ou até
mesmo WhatsApp) o
proprietario do imovel
acerca da sua condi-
cao.

Foi 0 que aconteceu
com o sécio-proprie-
tario do Auto Posto
CCRS, Hélio Esmi, que
procurou o proprieta-
rio do imével onde seu
estabelecimento esta
instalado.

“Tivemos sim a colabo-
racao dos proprietarios

"A pandemia
tornou, para
muitas empre-
sas, excessiva-
mente oneroso
pagar aluguel
com os esta-
belecimentos
sofrendo restri-
cao ou grande
diminuicao de
faturamento.”

Flavia Nascimento
Advogada
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do imével, que conce-
deram um desconto na
ordem de 50% do valor
pelo periodo de seis
meses, de forma amis-
tosa, se mostrando so-
lidarios a situacao. Te-
mos uma 6tima relacao
comercial ja ha 16 anos
e isso nos ajudou na
negociagao. A iniciativa
foi minha em procura-
-los e solicitar o descon-
to, sendo atendido de
imediato na solicitacao.
E ndo tivemos que pa-
gar a diferenca depois”,
conta Esmi.

O empresario lembra
que as vendas de com-
bustivel cairam cerca
de 70% no seu posto
no inicio da pandemia

Auto Posto CCRS,
em Sé&o Vicente:
50% de desconto
no aluguel durante
seis meses
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e que o faturamento
vem ocorrendo de for-
ma gradativa. Hoje, a
reducao nas vendas
esta na casa dos 40%
e ele acredita que sera
necessaria uma nova
renegociacao. “Acredi-
tamos que a retomada
nos niveis anteriores

a pandemia ainda vai
levar algum tempo para
acontecer, e s6 deve
voltar na escala anterior
apés a reabertura de to-
dos os outros segmen-
tos de mercado. Ainda
nao chegamos a tratar
do reajuste em 2021,
mas acho que teremos
sim uma boa negocia-
cao”, acredita Esmi.

Principais pontos

A advogada Flavia Nas-
cimento sugere que,
antes de renegociar,

0 empresario analise
quais medidas restri-
tivas foram impostas
na cidade em que esta
localizado. Além disso,
0 prazo do contrato e
cumprimento das obri-
gacdes até entao sao
fatores importantes.

“O percentual de des-
conto vai depender
muito da atividade e das
medidas de restricao.
Pensando na atividade
de posto de gasolina,
penso que até 50% do
valor do aluguel pode
ser concedido. Lem-
brando sempre que isso
dependera do quanto di-




minuiu o faturamento da
empresa”, afirma Flavia.

Ha também casos em
que o locatario ja tinha
dividas com o locador,
mas isso nao costuma
ser contemplado em
acodes judiciais. “Se for
divida anterior a pande-
mia, eu entendo que ele
nao podera obter qual-
quer renegociagao, em
virtude da regra da ex-
cecao de contrato nao
cumprido. Essa regra,
prevista no artigo 476

do Cédigo Civil, dispde
que, para exigir algo

de uma parte, a outra
tem que estar com suas
obrigacdes em dia”, ex-
plica a advogada. “Mas
claro que se a divida for
oriunda de obrigacdes
vencidas durante a pan-
demia, o locatario pode-
ra demonstrar que nao
tinha como cumprir com
o valor original e isso
mesmo ser motivo para
a renegociacao”, conclui
a especialista.

Projeto de Lei

O Projeto de Lei 1026/21 determina que o reajuste dos

contratos de aluguel residencial e comercial ndo podera
ser superior & inflagdo oficial do pais, medida pelo indi-

ce de Precos ao Consumidor Amplo (IPCA). A proposta
tramita na Camara dos Deputados.

De autoria do deputado Vinicius Carvalho (Republicanos-
-SP), o texto permite o uso de valor superior ao IPCA,
desde que com anuéncia do locatério.

"Acreditamos
que a retoma-
da nos niveis
anteriores a
pandemia ain-
da vai levar
algum tempo
para acontecer,
e so deve vol-
tar na escala
anterior apos a
reabertura de
todos os outros
segmentos de
mercado.”

Hélio Esmi
Revendedor

Atualmente, a Lei de Locagdes determina que o indexa-
dor do aluguel sera definido entre as partes, mas o mer-
cado imobiliario costuma usar o indice Geral de Pregos e
Mercado (IGP-M), calculado pela Fundagédo Getulio Var-
gas (FGV). Em 2020 o IGP-M acumulou alta de 23,14%,
contra 4,52% do IPCA.
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