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LOCADOR E LOCATARIO NA BATALHA DO COVID-19

INTRODUCAO

Locadores e locatdrios estdo passando por.uma fase bastante difici
conta da pandemia do COVID-19. ‘

De um lado muitos locatdrios ndo conseguem pagar seus aluguéis, tanto por
conta de terem sido for¢cados a suspender suas atividades, quanto pelo fato
de terem sido demitidos.

De outro lado os locadores precisam e dependem de seus aluguéis para
subsisténcia, ndo tendo responsabilidade sobre o problema que o pais
enfrenta.

Diante desse cendrio de muitas incertezas, o Presidente do STF em conjunto
com ovutras autoridades do STJ e ainda com o Presidente do Senado, Antonio
Anastasia, apresentaram o Projeto de Lei 1179/2020 com diversas mudangas
tempordrias nas questoes das locagoes.

A intencao do Governo é de que o Projeto seja votado no dia 3 de abril de
2020.

O Projeto de Lei 1090/20 proibe a administragdo pUblica de executar agoes
de despejo durante a vigéncia de estado de emergéncia ou de calamidade
puUblica que afete total ou parcialmente a atividade econémica do locatdrio.
O texto em andlise na Camara dos Deputados altera a Lei do Inquilinato (Lei
8245/91).

De acordo com a proposta, as agcoes de despejo nao deverao ser
executadas se o imoével for utilizado para moradia do locatdrio ou de seus
dependentes ou, em caso de imével ndo residencial, se for imprescindivel a
manutencdo da subsisténcia dos locatdrios.




Aluguéis ndo pagos pelo locatdrio no periodo de emergéncia ou
calamidade, segundo o texto, poderdo ser quitados em até um ano apés o

fim do periodo.

O Projeto de Lei em questao determina a proibi¢cdo, nos casos de locagao

residencial apenas, de ser concedida liminar para realizar despejo até 31
dezembro de 2020, aindaq, possibilita a suspensdo de pagamenio d
e o seu posterior parcelamento.

Veja alguns trechos em destaque:

“Locatdrios residenciais que sofrerem alteragdo
econdmico-financeira, decorrente de demissdo,
reducdo de carga hordria ou diminvicdo de
remunerag¢do, poderao  suspender, total ou
parcialmente, o pagamento dos alugueres venciveis a
partir de 20 de marco de 2020.”

“Na hipotese de exercicio da suspensdo do
pagamento de que ftrata o caput, os alugueres
vencidos deverdo ser pagos parceladamente, a partir
de 30 de outubro de 2020, na data do vencimento,
somando-se a prestagcdo dos alugueres vincendos o
percentual mensal de 20% dos alugueres vencidos.”

Importante destacar que a suspensdo do pagamento do aluguel ndo é
auvtomatica, certamente os locatdrios terdo que comprovar a alteragdo
econdmico-financeira, ou seja, a demissdo, a redugcdo do saldrio, etc. por
isso € importante ter bom senso, evitar suspender o pagamento sem ter esse
direito, do contrdario podera ser despejado.

Muitas familias foram obrigadas a atender a determinagdo de isolamento
social para evitar a propagacdao do virus. No entanto, essa medida tem
como consequéncia o comprometimento da renda em fungao da
diminvicao da capacidade laboral de muitos cidadaos.




Ainda, consta no projeto de lei que o locatdrio precisa obrigatoriamente
avisar o locador de que utilizard esse beneficio de suspensao.

Nesse sentido, entendemos que caso o locatdrio utilize indevidamente esse
beneficio poderd ser punido, tendo que pagar mulia, juros e correcao
monetdria, sob pena de ser posteriormente despejado do imovel.

Ressaltamos que se trata apenas de um projeto de lei, o qual ainda.
votado, tampouco aprovado, portanto, é preciso primeiramente isso
para somente entao ter eventualmente validade, caso aprovado.

Considerando a escalada exponencial do novo coronavirus (COVID-19),
governos estdo implementando medidas sem precedentes para conter a
propagacdo do virus, incluindo o cancelamento de eventos que causem
aglomerac¢ao de pessoas (tais como eventos corporativos, esportivos, etc),
o fechamento de escolas, fechamento de fronteiras e estabelecimentos
pUblicos, além de medidas de quarentena e diminvicdo de contato social.

O surto do novo coronavirus (COVID-19) ja teve impacto em muitas
empresas e as medidas adotadas pelos governos para conter o aumento
dos casos novos estdo agravando os desafios que essas empresas estao
enfrentando.

Do ponto de vista legal para o mercado imobilidrio e da construgdo civil, os
impactos causados pelo novo coronavirus (COVID-19) poderdao trazer
atrasos em obras, fechamento de shopping centers, prédios puUblicos,
desequilibrio econémico-financeiro em contratos em fungcdo do impacto
causado pelo desaquecimento da economia.

CASO FORTUITO E FORCA MAIOR E A COVID-19

Devido aos impactos causados pelo novo coronavirus (COVID-19) na
sociedade como um todo, o que impacta nas atividades econdmicas,

atividades estas que sao ordinariamente objeto de relagoes contratuais,
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questiona-se se a pandemia do novo coronavirus (COVID-19) podera ser
classificada como um evento de caso fortuito ou for¢ca maior.

O Cddigo Civil define caso fortuito ou de for¢ca maior em seu artigo 393:

Art. 393. O devedor ndo responde pelos prejuizosresultantes de caso fortui
ou forgca maior, se expressamente nao se houver por eles responsa

Paragrafo Unico. O caso fortuito ou de forgca maior verifica-se-
necessdrio, cujos efeitos ndo era possivel evitar ou impedir.

Nota-se que aredacgdo do artigo 393 do Codigo Civil € ampla, mas também
bastante genérica.

Na prdtica, a linha que separa o caso fortuito ou forca maior de um evento
raro, mas que ndo aciona o gatilho do caput do art. 393, é ténue e, muitas
das vezes, subjetiva.

Hd, no entanto, alguns casos que sdo mais evidentes: a pandemia do novo
coronavirus (COVID-19) nos parece ser uma delas (fenomenos da naturezaq,
greves gerais, e guerras sdo também eventos de mais facil caracterizagdo),
desde que, de fato tal pandemia implique em um evento inevitavel que
impec¢a a consecu¢ao da obrigagao outrora assumida.

Assim, a forca maior constitui-se naquele “fato de terceiro, que criou, para a
inexecugdo da obrigagcdo, um obstdculo, que a boa vontade do devedor
ndo pode vencer. Ndo €&, porém, a imprevisibilidade que deve,
principalmente, caracterizar o caso fortuito, e, sim, a inevitabilidade. E,
porque a forca maior também é inevitavel, juridicamente se assimilam estas
duas causas de irresponsabilidade”.

Contudo, o fato € que nem sempre a caracterizagcdo do caso fortuito ou
forca maior é simples e objetiva.

Quando existem atos do Poder PUblico determinando agcoes ou omissoes
(ex.: restricao de circulagao), fica mais facil comprovar a situagao.



Embora ndo seja possivel prever como os efeitos juridicos decorrentes da
pandemia do novo coronavirus (COVID-19) serd tratada pelos tribunais, tal
situagcao nos parece caracterizar caso fortuito ou forca maior, impressao
estareforcada pela gravidade e seriedade com que a pandemiaesta sendo
tratada no mundo inteiro, inclusive motivando decis6esdrasticas de diversos
governos.

Vale notar que desde a 2° Guerra Mundial ndo houve situagao anal
tenha gerado a comogao e tenha gerado toques de recolher globa
estd ocorrendo com a pandemia do novo coronavirus (COVID-19).

Ainda assim, existem situagcoes que ndo necessariamente serao assim
consideradas e hd algumas correntes no sentido de que o novo coronavirus
(COVID-19) nao poderia ser tido como caso fortuito ou de for¢a maior para
toda e qualquer situagao, devendo tal questao ser estudada conforme as
particularidades de cada caso.

PRINCIPAIS SETORES ATINGIDOS E IMPLICAGCOES

1. Shopping Centers

O fechamento de todos os shopping centers causard diminuicdo nas
receitas tanto dos lojistas quanto das administradoras de shopping centers,
ja que grande parte dos contratos de locagado estabelecem aluguel variavel
de acordo com o faturamento dos lojistas.

Nesse caso, cogita-se que os lojistas poderdo buscar a suspensdo do
pagamento do aluguel por um determinado periodo, até que a situagao seja
normalizada.

Tal pretensdo poderd ser baseada tanto na aplicagdo do artigo 393 do
Cddigo Civil (caso fortuito ou forca maior) quanto no artigo 22 da Lei de




Locacgoes (Lei n° 8.245/91), que prevé a obriga¢cao do locador de garantir o
uso pacifico do imével.

Por outro lado, as administradoras de shopping, ao serem obrigadasa fechar
os shopping centers, estarao agindo de acordo com asrecomendagoes ou,
conforme o caso, determinagoes do Poder PUblico, o que também os
como parte atingida pelo caso fortuito/for¢ca maior.

Diante de tal cendrio, sem precedentes na histéria recente, nos
recomenddvel que as partes utilizem o bom senso de forma a manter o
equilibrio econémico-financeiro dos contratos, evitando-se que apenas
uma parte suporte o 6nus integral do caso fortuito e forca maior.

2. Locagoes Nao Residenciais

Na mesma linha, observamos questionamentos quanto ao pagamento do
aluguel em locag¢oes nao residenciais, alegando-se caso fortuito e forca
maior em fungdo do novo coronavirus (COVID-19), buscando assim a
suspensdo tempordria do pagamento do aluguel.

Tal como exposto no tépico acima relacionado aos impactos nos Shopping
Centers, também aqui se considera que eventual pleito de suspensdo no
pagamento de aluguéis deve estar pautado, em especial, no que dispoe o
artigo 22 da Lei de Locagoes (Lei n° 8.245/91) - desse modo, em tese,
enquanto for permitido ao locatdrio o uso pacifico do imével (por exemplo,
enquanto o prédio onde se situa o imével locado ndo for fechado), a
obrigacdo do locatdrio de pagar aluguel deveria permanecer.

Por outro lado, mesmo na hipétese de fechamento do imével ndo residencial,
também caberia, por parte dos locadores, o mesmo questionamento
esbocado no topico de Shopping Centers, pois os locadores também ndo
seriam culpados pelo fechamento do imével - provavelmente tendo que
fazé-lo por forca de medidas publicas ou por melhores praticas para
beneficio da coletividade que la frequenta.




Adicione-se a isso que, em funcdo da extensado dos efeitos do novo
coronavirus (COVID-19), e independentemente do nao fechamento dos
imdveis ndo residenciais, é possivel que locatdrios tenham dificuldades de
fluxo de caixa que impactem o pontual pagamento do aluguel; razao pela
qual o recomenddvel seria a negociagdo entre as Partes para a busca de
solugoes criativas a locagdo, evitando-se o embate judicial onde a t
caso fortuito e forgca maior, especificamente para esta finalidade, a
ndo deveria ser reconhecida. E importante que se frise e que se
consciéncia de que a situagcdo presente ndo é uma situagdo de ¢ ou
errado, ao contrdrio, hd diversas nuances que deverdo ser sopesadas no
caso a caso, nao guardando precedentes em jurisprudéncia nacional
passada ou ainda tipificagdo na legislagdo aplicavel, o que
necessariamente induz a negociagdo entre as partes envolvidas para de
boa-fé, buscar uma solugdo para um dilema inédito na aplicagcdo do
ordenamento juridico brasileiro.

2. Construgao Civil

Outro setor que podera ser fortemente atingido é o setor da construgado civil.
Ainda nao se sabe quais impactos diretos a pandemia do novo coronavirus
(COVID-19) podera trazer para as obras, mas é possivel que as construtoras
tenham dificuldades com os fornecedores de matéria-prima e
equipamentos, especialmente os importados de paises atingidos pelo novo
coronavirus (COVID-19). Além disso, a depender da evolugdo da pandemia
no Brasil, poderd ocorrer a paralisagcao da mao de obra da construgado civil,
causando atrasos nas obras.

No caso dos contratos de construgdo, € muito comum que as situagcoes de
caso fortuito e forgca maior sejam tratadas expressamente em cldusulas
especificas que regram a aplicagdo e as consequéncias. Nos parece que
os afrasos, ou até mesmo paralisacdo, de obras decorrentes de eventos
relacionados ao novo coronavirus (COVID-19) configurarao caso fortuito e
for¢a maior, ainda que ndo haja previsao contratual expressa.




Além do que o artigo 625 do Cédigo Civil estabelece expressamente a
possibilidade de suspensdo da obra por motivo de for¢ca maior:

Art. 625. Poderda o empreiteiro suspender a.obra:
| - por culpa do dono, ou por motivo de forca maior;

E importante destacar, contudo, que a suspensdo das obras d
fundamentada e a construtora deverd demonstrar o nexo causal™
eventos relacionados a pandemia e os eventos que causarem atrasos nas
obras (ex.: falta de matéria prima, falta de equipamentos, paralisagcdo da
mado de obra). A demonstragcdo do nexo causal é importante em eventual
discussao com o contratante.

Além disso, recomendamos a inclusdo nos contratos de construgdo que
estdo sendo negociados atualmente de cldusula expressa enderecando o
novo coronavirus (COVID-19) e objetivando como se dard o impacto do
novo coronavirus (COVID-19) na relagao contratual.

3. Incorporagoes Imobiliarias

O setor da incorporagdo imobilidria também sera afetado, seja devido a
possiveis atrasos nas obras, seja devido a crise econémica decorrente da
pandemia.

Com relagdo ao atraso nas obras, conforme dito acima, é provavel que as
construtoras busquem a aplicagcao do conceito de caso fortuito ou forca
maior. Nessa mesma linha, € provdvel que as incorporadoras também
vtilizem o conceito de caso fortuito ou forca maior para evitar a aplicagao
de multas devidas aos adquirentes em caso de atraso na entrega da
unidade auténoma futura ao adquirente. Embora a lei ja estabelegca uma
tolerancia de 180 dias, é possivel que os tribunais aceitem eventual
prorrogacao do prazo de tolerancia em fungao da pandemia do novo




coronavirus (COVID-19) e, inclusive, das medidas que os governos adotarao
no sentido de buscar a redugao do contdagio.

Pelo lado do promissario comprador, podemos vir a presenciar eventual
pretensdo de rescindir compromissos de compra_e venda relativos a
aquisicao de futura unidade autonoma embasada na ocorréncia de
fortuito ou forca maior, desde que efetivamente comprovado que t
foi crucial para a impossibilidade de prosseguir na aquisigao — muit
eventual desemprego por conta da pandemia ndo possa ser, p ,
considerado um evento inevitavel e imprevisivel a justificar a aplicacdao da
regra de exceg¢do, ainda mais quando se espera que o promissdrio
comprador diligente deva ter poupanca adequada para tanto ou pelo
menos se resguardar via contratacao de seguro. De todo modo, vale
destacar que tal pretensdo serd de dificil comprovagdo e aplicagdo se a
finalidade do promissario comprador for de se eximir das penalidades pelo
distrato do compromisso de venda e compra (sendo certo, porém, que pela
Lei n® 13.7846/2018 ("Lei do Distrato"), ele continuara podendo servir-se do seu
direito de resilicao unilateral, desde que suporte as respectivas punigcoes
compensatorias - multa entre 25% ou 50% conforme haja ou ndo patrimoénio
de afetagao).

Outro ponto que nos parece relevante é o impacto que a crise econémica
causada pelo novo coronavirus (COVID-19) poderd causar na aquisicdo de
terrenos para futura incorporacgao.

Em geral, os compromissos de compra e venda estabelecem cldusula de
irretratabilidade e irrevogabilidade, nao prevendo a rescisao unilateral. No
entanto, os impactos causados pelo novo coronavirus (COVID-19) poderao
trazer dificuldades na aprovacadao de projetos, bem como na captagcdo de
recursos pela incorporadora para a aquisicdo dos terrenos, o que pode
inviabilizar o desenvolvimento dos empreendimentos imobilidrios
pretendidos, levando as incorporadoras a buscar a rescisdo dos
compromissos de compra e venda relativos as aquisicoes de terrenos.




4. Atividades Cartorarias

Importante também considerar que, na data de 17 de margo de 2020, houve
a publicagcao de recomendacgado pelo Conselho Nacional de Justica ("CNJ")
que:

"Dispoe sobre medidas preventivas para a redug¢ao dos ri
contaminagdo com o novo coronavirus, causador da COVID-19,no
das serventias extrajudiciais e da execugdo dos servigos notariais e de
registro." (Recomendac¢ao n°25 de 17 de margo de 2020, Edicao 66/2020 do
Didrio da Justica).

Por meio desta Recomendag¢ao, o CNJ recomenda que as Corregedorias
dos Tribunais de Justica dos Estados e do Distrito Federal adotem medidas
preventivas para a redugdao dos riscos de contaminagdo com o novo
coronavirus, causador da COVID-19, pelos delegatdrios e/ou responsdveis e
usudrios do servigco extrajudicial brasileiro, podendo ser editadas normas
administrativas de carater temporario, considerando sempre a evolugao da
pandemia na drea de fiscalizagdo das Corregedorias locais, observando,
entre outras, as seguintes diretrizes:

I- suspender ou reduzir o hordrio do expediente externo e do atendimento
ao publico, em consondncia com as orientagcoes das autoridades locais e
nacionais de Saude Publica;

ll- autorizar o trabalho remoto dos colaboradores das serventias, desde que
compativeis com a modalidade de prestagdo de servico extrajudicial;

lll- designacdo de regime de plantao em caso de suspensao das atividades
extrajudiciais, observando-se os cuidados estabelecidos pelas autoridades
de salde no contato com o pUblico, para atendimento de pedidos urgentes
como certidoes de nascimento e dbitos;

IV- suspensdo dos prazos para a prdatica de atos notariais e registrais,
devendo ser consignado, nos respectivos livros e assentamentos, o motivo
da suspensado.
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Além disso, em 18 de margo de 2020 houve a publicagdo do Provimento CG
n° 7/2020 pela Corregedoria Geral de Justica do Tribunal de Justica de Sao
Paulo que dispoe “sobre medidas de prevengcdo a serem adotadas nos
Servicos Extrajudiciais de Notas e de Registro do Estado de Sao Paulo conira
a infe¢ao pela COVID-19".

O Provimento CG n° 7/2020 é aplicavel a todos os cartorio do Estad
Paulo e estabelece que (i) o atendimento ao pUblico nos cartorio
no minimo, quatro horas; e (ii) os prazos de validade do protocolo, de
qualificagcdo e de prdtica dos atos notariais e de registro serdo contados em
dobro (ao invés dos atuais 30 dias, serdo 40 dias), exceto para determinadas
situacoes: registros de nascimento e de ébito, editais de proclamas e as
habilitagcoes para o casamento, registros de contratos que abranjam
garantias reais sobre bens moveis e imoéveis, a purgagcdo da mora nos
contratos em que constituida garantia real e nos sujeitos a Lei n°® 6.766/79, o
oferecimento de impugnag¢do em procedimentos de retificagdo de dreaq, de
usucapidao extrajudicial, de registro de parcelamento do solo urbano e as
unidades em que ndo houver reducao da carga hordria ou implantagdo de
rodizio que abranja ao menos um tergco dos prepostos. O Provimento CG n°
7/2020 tera vigéncia pelo prazo de sessenta dias contados da data de sua
publicacado.

Desse modo, é natural considerar eventual atraso nos servicos prestados
pelos cartorios e, especificamente no caso do setor imobiliario, maior tempo
na prestacao dos servicos relacionados a registros e averbagoes, tao
importantes para constituicdo, transferéncia, modificagdo ou rendncia de
direitos reais sobre imoveis.

CONCLUSOES PRELIMINARES

Embora haja muito espacgo para discussoes e teses juridicas sobre casos de
interpretagcdo e aplicagao de eventos de caso fortuito ou forca maior,
tratativas negociais entre as partes devem ser prioridade. Se lojistas,
administradores de shopping centers, construtoras, incorporadoras e seus
clientes e fornecedores, subcontratados e contratados quiserem continuar
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trabalhando juntos no futuro, em circunstancias em que nenhuma das partes
pode ser efetivamente ser considerada culpada, serd necessdario o
entendimento e o bom senso de ambos os lados. Se o objetivo
compartilhado for a retomada mais rapida possivel, a negociacdao e
colaboragdo, ao invés de discussoes judiciais interminaveis e custosas,
tende a ser o melhor caminho a seguir.

Evidente, porém, que esta ndo é uma situagdo preto no branco,
admite uma (vasta) zona cinzenta que efetivamente ndao™
precedentes em jurisprudéncia passada ou, ainda, na prépria legislacdo
aplicavel, o que induz a negociacao das partes, de boa-fé, objetivando a
solugcao para um dilema inédito.

Ademais, € de se esperar que o impacto havido na paralisagdo das
atividades em geral e, em consequéncia, eventual suspensao no
pagamento do fluxo de aluguéis, no pagamento de parcelas de pregco de
aquisicdo de imodveis, bem como os atrasos de obras, na emissdo de
licencas e até mesmo nos registros e averbacoes perante os registros
imobilidrios competentes fatalmente acarretard em impactos no mercado
de securitizagdo de recebiveis imobilidrios e, portanto, nos instrumentos de
financiamento do mercado imobilidrio como um todo.

As questoes discutidas acima sdo algumas observagoes praticas. Ndo é
uma lista exclusiva e, devido ao tempo e a velocidade em que as
determinacgoes das autoridades governamentais evoluem,
compartilharemos nossos pensamentos sobre outras questoes correlatas a
medida em que os impactos forem materializados.

Postaremos novas noticias para manter todos informados sobre medidas
possiveis diante do cendrio atual que o pais enfrenta.




CONTATO

As informacoes aqui contidas estdo atualizadas até o dia 01 de abril de 2.020.
Assim sendo, nosso escritorio esta a disposicdo para qualquer dividas e informacées.
Entre em contato agora mesmo
DR. EDISON DE MELLO SANTOS — OAB/PR 7.045

DRA. SHIRLEY TEREZINHA BONFIM - OAB/PR 18.667

(41) 99943-7900 (41) 99873-4281
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