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RESUMO

O objetivo deste estudo € o contrato de locacdo em tempos da pandemia do novo coronavirus.
Para tanto, parte das peculiaridades das relacbes locaticias comerciais. Conclui-se que, no caso
ndo est4 diante de impossibilidade da prestacdo e nem da excessiva onerosidade. Destaca-se que
essa frustacdo, € meramente temporaria, que é recomendado ndo extinguir o vinculo e sim a
revisao contratual. Ao final, é apontado a utilidade do reconhecimento de negociar 0s contratos,
com base na clausula da boa-fé objetiva e outros fundamentos. Para a realizacéo da pesquisa, foi
adotado o método dedutivo de investigagdo cientifica, tendo base a doutrina e a jurisprudéncia.
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ABSTRACT

The purpose of this study is the lease agreement in times of the new coronavirus pandemic. For
this, part of the peculiarities of commercial leasing relationships. It is concluded that, in this case,
it is not faced with the impossibility of providing nor excessive cost. It is noteworthy that this
frustration is merely temporary, that it is recommended not to terminate the bond, but rather to
review the contract. At the end, it is pointed out the usefulness of the recognition of negotiating
the contracts, based on the objective good faith clause and other fundamentals. To carry out the
research, the deductive method of scientific investigation was adopted, based on doctrine and
jurisprudence.

Keywords: Commercial contract; coronavirus; pandemic; COVID-19.

1 INTRODUCAO
O presente trabalho procura identificar os problemas encontrados dentros dos contratos de

locacdo comercial pelos locadores e locatarios desde quando inicio-se a pandemia do COVID 19,
e como vem sendo resolvidos esse impasses pelas proprias partes e pela justiga.
O contrato comercial estudado, trata-se do aluguel de um espago com &rea Util aproximada

de 32,35 m2 nominado ”Box n°® 01” inserida em uma area especificada e independente do Suntory
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Hotel, onde est4 a sede do locador.
A investigacdo deste problema foi feito no interesse de conhecer o que aumentou 0s

pedidos de reajustes de alugueis, e diminuicdo das pequenas e grandes impresas, sendo estas
pesquisas feitas utilizando-se da internet.

O prop6sito do desenvolvimento do trabalho académico foi analisar os instrumentos de

controle utilizados pela justica para diminuir os danos causados pela Pandemia..

2 DESENVOLVIMENTO

2.1 RESUMO DO CONTRATO DE LOCACAO A SER ESTUDADO

CONTRATO DE LOCAGCAO DE IMOVEL COMERCIAL
MODALIDADE BUILT TO SUIT
LOCADOR: ORGANIZAQOES M MENDES HOTEIS LTDA, sociedade empresaria,
pessoa juridica inscrita no CNPJ sob o n® 07.095.212/001-49, sediada & Avenida Professor Mello

Cancado, n° 2376, bairro Belvedere, na cidade de Para de Minas/MG, CEP 35661-300, com

endereco eletrénico gerencia@suntoryhotel.com.br , doravante denominado simplesmente como
LOCADOR;

LOCATARIO(S):

NOME: Sandra Maria Rafael Binder Galvéo

IDENTIDADE/INSCRICAO ESTADUAL: 1 123 727

ENDERECO: Av. Paraguai, 56- S&0 José- Para de Minas/ MG CEP: 35.660-149

ENDERECO ELETRONICO: rodrigotraugott123@gmail.com

Doravante simplesmente denominado(s) LOCATARIO.

As partes acima qualificada tém entre si, justo e acertado, o presente contrato de locagéo

nao residencial, mediante as clausulas e condigdes seguintes, que mutuamente aceitam, a saber:

CLAUSULA PRIMEIRA- LOCACAO BUILT TO SUIT — O LOCADOR se obriga,
neste ato, a dar em locacgao ao LOCATARIO uma érea construida em formato de “box”, com area
atil aproximada de 32,35 m nominado ”"Box n° 01” inserida em uma é&rea especificada e
independente do Suntory Hotel, onde esté a sede do LOCADOR.
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PARAGRAFO PRIMEIRO: O LOCATARIO, desde ja, declara ter inteira ciéncia das
regras que regem o complexo comercial/hoteleiro e seu Regimento Interno, onde se situa o
imovel locado, comprometendo-se a observa-las e cumpri-las, conforme Anexos 0s quais seguem
assinados pelas partes contratantes. O LOCATARIO da ciéncia, ainda, de que o LOCADOR
criara um acesso para este complexo comercial de “boxes” independente do acesso ao hotel do
LOCADOR.

PARAGRAFO SEGUNDO- O LOCADOR, sob a égide do art.54-A DA Lei 8.245/91,
no imoével dado em locacgdo, se obriga a construir e a aproveitar as construcdes existentes,

erigindo as seguintes construcdes:

A Construcdo em alvenaria do box escolhido pelo LOCATARIO, entregando-o
pronto e acabado com paredes emassadas para receber pintura, teto simples sem rebaixamento,
sem divisorias internas, piso e rodapé, e com apenas passagem de cabos e tubulagbes para pontos
hidraulico, pontos elétrico, pontos de ar condicionado, pontos de telefonia e pontos de combate a incéndio,
conforme projetos executivos cuja elaboracéo, responsabilidade técnica e custeio cabe a0 LOCATARIO e

devera ser entregue a0 LOCADOR no prazo de 60 (sessenta) dias a contar da assinatura deste instrumento;

B) O LOCADOR, se compromete, ainda, a construir as seguintes areas comuns: area
de espera de clientes; uma &rea de copa compartilhada para os boxes; uma &rea de depdsito de

materiais de limpeza; banheiros completos e de uso comuns.

0 O LOCADOR se obriga a entregar o imével ora locado de acordo com o
anteprojeto arquitetdnico em Anexo, sendo de obrigagcdo do locador a instalacdo das bancadas e

pias, fazendo parte integrante deste contrato.

PARAGRAFO TERCEIRO - Ser#o obrigacdes exclusivas do LOCATARIO a partir deste

contrato:

A) Adquirir todo o mobiliério interno a ser utilizado em seu “box” e na sua atividade

comercial;

B) Promover toda a instalagdo da parte elétrica e iluminacéo internas do box locado, a
partir do ponto elétrico disponibilizado pelo LOCADOR conforme projeto arquitetdnico
apresentado pelo LOCATARIO;

(@) Caso 0 LOCATARIO opte em seu projeto executivo por utilizar na fachada do seu
box bancadas, vidros ou qualquer outra espécie diferente da alvenaria simples, esta alteracdo sera
custeada pelo mesmo.

CLAUSULA SEGUNDA: A presente locacio destina-se para o fim
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comercial/industrial, especificamente para utilizacdo de um estabelecimento de Lanchonete.

PARAGRAFO SEXTO. Fica convencionada a obrigagio do LOCADOR de ndo ofertar e
tampouco alugar outro “box” do complexo comercial a ser criado, onde se localizard o imovel
objeto desta locagéo, para a empresa do mesmo ramo de atuacio do ora LOCATARIO, evitando-
se assim a concorréncia comercial dentro do mesmo complexo. Esta obrigacdo do LOCADOR
estende-se a terceiros que porventura vierem a ser cessionarios dos direitos deste ou adquirentes
do imoével locado, na forma das clausulas sétima e oitava deste contrato, sendo responsabilidade
do LOCADOR informar o cessionario ou adquirente desta condicéo estabelecida e fazer constar

em todos os instrumentos juridicos de cessdo ou venda.

PARAGRAFO PRIMEIRO. Ao final do prazo de locacio, se 0 LOCATARIO se mantiver
na posse do imovel de 15 dias a mais do prazo retro mencionado, sem a oposi¢do do LOCADOR,
esta locacdo estard automaticamente renovada em iguais condicdes estabelecidas, mas por prazo

indeterminado, respeitado o valor de aluguel vigente e suas condigdes de reajuste.

CLAUSULA QUARTA- O aluguel mensal devera ser pago pontualmente e
antecipadamente no endereco do LOCADOR até o dia 05 (cinco) de cada més vincendo,
prorrogavel o vencimento para o dia util seguinte, salvo o primeiro aluguel que seré primeiro dia
atil apds o trintidio descrito no pardgrafo quinto da cliusula primeira, nos seguintes valores:
R$2.000,00 (Dois Mil Reais)

PARAGRAFO SEGUNDO: Em caso de atraso no pagamento o aluguel, o LOCATARIO
se sujeitara & multa moratdria de 05% (cinco por cento) sobre o valor do aluguel, acrescido de juros

moratorios de 0,03% (trés centésimos por cento) a cada dia de atraso.

PARAGRAFO TERCEIRO: O atraso no pagamento do aluguel por mais de 10 (dez) dias
configurard automaticamente o descumprimento contratual por parte do LOCATARIO,
incorrendo o LOCATARIO na multa contratual compensatéria prevista na Clausula Décima

Quarta e paragrafos.

CLAUSULA DECIMA SEXTA: O presente contrato é celebrado de irretratavel e

irrevogével, ndo permitindo o arrependimento.

TERMO ADITIVO AO CONTRATO DE LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL
MODALIDADE BUILT TO SUIT

LOCADOR: ORGANIZAQOES M MENDES HOTEIS LTDA, sociedade empreséria,
pessoa juridica inscrita no CNPJ sob o n 07.095.212/001-49, sediada a Avenida Professor Mello
Cancado, n 2376, bairro Belvedere, na cidade de Pard de Minas/MG, CEP 35661-300, com
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endereco eletronico gerencia@suntoryhotel.com.br , doravante denominado simplesmente como
LOCADOR;

LOCATARIO(S):
NOME: Sandra Maria Rafael Binder Galvado

IDENTIDADE/INSCRICAO ESTADUAL: 1 123 727

ENDERECO: Av. Paraguai, 56- S&0 José- Para de Minas/ MG CEP: 35.660-149
ENDERECO ELETRONICO: rodrigotraugott123@gmail.com

Doravante simplesmente denominados (a) LOCATARIO.

As partes acima qualificada tém entre si, justo e acertado, o presente termo aditivo ao
contrato de locagdo ndo residencial, mediante clusulas e condi¢Bes seguintes, que mutuamente

aceitam, a saber:

CLAUSULA SEGUNDA- Conforme previsto no paragrafo segundo da clausulasétima do
contrato de locagdo firmado entre as partes, 0 LOCADOR informa ao LOCATARIO que alienou
a propriedade de imével ora locado ainda na fase de obras, sendo que este Gltimo ratifica aquele
instrumento contratual reafirmando que ndo possui e nem possuia qualquer interesse em exercer o
direito de preferéncia de aquisicdo. Doravante, para todos os fins juridicos, o legitimo locador e
proprietario do imével locado, sub-rogando-se em todos os direitos e deveres ora LOCADOR

passa a ser seguinte empresa:

A IMOBILIARIA NOGUEIRA & FRANCO LTDA, sociedade empresaria, pessoa
juridica inscrita no CNPJ n 34.345.110/001-07, residente e domiciliado na cidade de Para de
Minas, Estado de Minas Gerais, na Rua da Prata, n 73, loja, bairro Patafufo Jardim Beatriz, CEP
35.660-970

PARAGRAFO UNICO: Doravante todo o faturamento dos alugueres e demais verbas
deve ser feito diretamente e unicamente para o novo locador indicado acima, extinguindo-se com
quitacdo pela e irrevogavel toda a relacéo juridica com este LOCADOR, sendo conferida quitacdo

a este de todas as suas obrigagOes contratuais e/ou extracontratuais.

CLAUSULA TERCEIRA- Mantém-se vigente todas as clausulas do contrato principal de

locacdo que ndo foram afetadas por este termo aditivo.

Conforme esté descrito no Anexo- A, (texto original do contrato de locacdo comercial).
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2.2.1 Como ficam os contratos de locagdo com a pandemia

A Covid-19 comecou a produzir efeitos mais sérios no Brasil no meio do més de margo,
por isso, muitas empresas estdo buscando a Justiga para suspender ou diminuir os valores de
aluguéis. Grandes, medias e pequenas empresas foram afetadas pela crise, ainda que alguns
negdcios permanecam ativos, mesmo com quadro de funcionarios reduzido, o baixo nimero de
pessoas circulando influencia diretamente nas vendas, que podem ser quase inexistentes neste
periodo, dependendo do segmento. No entanto, despesas fixas como aluguel comercial precisam

ser cumpridas.

Na visdo da advogada Mariana Hamar Valverde Godoy, socia do Moreau Valverde
Advogados e fundadora da Arke Service — gestdo e servicos imobilirios, a situacéo é delicada,
porque os empreendedores ndo estdo deixando de honrar seus compromissos porque querem.
Muito pelo contrario: o cenario afetado pelas medidas de isolamento social; fechamento de
comércios e servicos ndo essenciais, por decretos de governadores e prefeitos; e, por conseguinte,
a inadimpléncia; tornam-se reais dificuldades para as empresas cumprirem suas obrigacdes, entre

elas, pagar os aluguéis dos imdveis locados.

O Poder Judiciéario tem tratado a questdo de forma individual, analisando sempre caso a
caso, ramo de atividade exercida, grau de paralisacdo da atividade, locador, entre outros. Isso é
importante, pois ndo ha como tratar todas as relacdes da mesma forma, beneficiando apenas um
dos lados, pois muitas vezes o locador, por exemplo, depende do aluguel para sua subsisténcia. As

decisdes nesses casos objetivam sempre estabelecer um equilibrio.

A obrigagéo contratual impde consequéncias caso esta seja descumprido. As regras estéo

expressas no artigo 789 do Cddigo de Processo Civil e 391 do Cadigo Civil.

Aurt. 389. Incumbe o énus da prova quando:
| - se tratar de falsidade de documento, a parte que a arguir;
Il - se tratar de contestacdo de assinatura, a parte que produziu o documento.

Art. 391. Pelo inadimplemento das obrigagdes respondem todos os bens do
devedor.

Porém, de acordo com o Codigo Civil, o devedor ndo responde pelos prejuizos resultantes
de caso fortuito ou forga maior, se expressamente ndo se houver por eles responsabilizado.

Art. 393. O devedor ndo responde pelos prejuizos resultantes de caso fortuito ou
forgca maior, se expressamente ndo se houver por eles responsabilizado.

Paragrafo Gnico. O caso fortuito ou de for¢a maior verifica-se no fato necessario, cujos
efeitos ndo era possivel evitar ou impedir.

A pandemia do Covid-19 sem duvida é um caso fortuito ou for¢a maior, que ndo acontece

por vontade das partes e pode ser utilizado como justificativa para a revisdo contratual, porém néo
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autoriza o inadimplemento.

A renegociacdo pode ser pleiteada pelo Locatario de acordo com o Artigo 18 da Lei do
Inquilinato:“Art. 18. E licito as partes fixar, de comum acordo, novo valor para o aluguel, bem
como inserir ou modificar clusula de reajuste.” Ou seja, existindo boa-fé entre as partes pode- se
encontrar um meio termo, ou equilibrio para que esta crise econdmica tenha um impacto menor

nos mais prejudicados.

Caso o meio extrajudicial ndo funcione ha a possibilidade do pedido ser deduzido perante
o Poder Judiciario, com base nos artigos nos artigos 422, 478, 479 e 480 do Cddigo Civil, que

tratam da boa-fé contratual e da possibilidade de revisao por onerosidade excessiva.

Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do
contrato, cOmo em sua execuc¢ao, os principios de probidade e boa-fé.

Art. 478. Nos contratos de execucdo continuada ou diferida, se a prestagdo de
uma das partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem para a outra,
em virtude de acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis, poderd o devedor pedir a
resolucdo do contrato. Os efeitos da sentenca que a decretar retroagirdo a data da citagéo.

Art. 479. A resolugdo poderd ser evitada, oferecendo-se o réu a modificar
equitativamente as condicOes do contrato.

Art. 480. Se no contrato as obrigacdes couberem a apenas uma das partes,
podera ela pleitear que a sua prestacdo seja reduzida, ou alterado 0 modo de executa- la,
a fim de evitar a onerosidade excessiva.

Portanto, a melhor saida pelo que se pode perceber é o didlogo entre as partes. O locatario
deve considerar sua capacidade de retomada e cumprimento efetivo do contrato em vigor e da
proposta que sera ofertada. O locador, também deve avaliar com cautela todos os aspectos da
locacdo, como o risco de crise no setor, o risco de desocupagdo com a consequéncia de ter que

arcar com todas as despesas do imdvel.

2.2.2- Lein®14.010/20

Lei 14.010/20, que dispde sobre o Regime Juridico Emergencial e Transitério das
relagGes juridicas de Direito Privado no periodo da pandemia da Covid-19 (RJET), publicada no
Diario Oficial da Unido em 12 de junho de 2020. Trata-se de lei emergencial e provisoria que
teve vigéncia até 30 de outubro de 2020, ndo promoveu nenhuma alteracdo na regulamentacdo

das relagdes locaticias, que continuam sendo regidas integralmente pela Lei do Inquilinato.
Inicialmente em seu artigo 9° previa a suspenséo das liminares nas acdes de despejo.

“Art. 9% Ndo se concedera liminar para desocupagdo de imovel urbano nas
acOes de despejo, a que se refere o art. 59, § 1°, incisos 1, I, V, VII, VIl e IX, da Lei n°
8.245, de 18 de outubro de 1991, até 30 de outubro de 2020.

Paragrafo Gnico. O disposto no caput deste artigo aplica-se apenas as agOes
ajuizadas a partir de 20 de margo de 2020."
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Entretanto, o Presidente da RepuUblica, Jair Messias Bolsonaro vetou o artigo e se

posicionou sobre dizendo (veto do artigo abaixo):

“A propositura legislativa, ao vedar a concessdo de liminar nas agdes de
despejo, contraria o interesse publico por suspender um dos instrumentos de coergdo ao
pagamento das obrigacdes pactuadas na avenca de locagdo (o despejo), por um prazo
substancialmente longo, dando-se, portanto, protecdo excessiva ao devedor em
detrimento do credor, além de promover o incentivo ao inadimplemento e em
desconsideracdo da realidade de diversos locadores que dependem do recebimento de
alugueis como forma complementar ou, até mesmo, exclusiva de renda para o sustento
proprio.”

Ocorre que ao derrubar o veto, o Senado Federal o fez de forma parcial, apenas do caput do
art. 9°, mantendo o veto ao paragrafo Unico, que expressamente restringia & proibicdo do despejo

liminar as acOes ajuizadas a partir de marco de 2020 e assim a lei foi promulgada.

2.2.3- Reajustes dos alugues durante a pandemia
O principal indexador econdémico dos contratos de aluguel e de prestacdo de servicos é o

IGP-M (indice Geral de Pregos - Mercado), de acordo com a Sebrae:

O IGP-M registra a inflagdo com base na andlise de precos de itens que vdo
desde matérias-primas agricolas e industriais até bens e servicos finais, incluindo toda a
populagdo nacional, porém, sem distingdo de nivel de renda. Eles sdo formados por trés
indices proprios: IPA, com 60%; IPC, com 30%; e INCC, com 10%. O IPA — indice de
Precos ao Produtor Amplo — é influenciado pelo cambio e os precos de matérias primas
como o petroleo, o café e a soja.

De acordo com a Fundagio Getllio Vargas (FGV), o indice Geral de Precos — Mercado
(IGP-M) disparou 2,94% em marco deste ano. J& no acumulado de 2021, o crescimento é ainda
mais expressivo, de 8,26%. E é este indicador que costuma ser usado para reajustes de alugueis, ou

seja, 0s precos estdo ficando cada vez mais caros.

Normalmente, os contratos de locagdo de imdveis, de qualquer natureza, passam por
reajuste a cada 12 meses. A primeira mudanga que 0 coronavirus trouxe para esse contexto, foi de

que os contratos que estdo vencendo agora ndo passaréo pelo reajuste anual.

O Projeto de Lei 838 de 2021 est4 em tramitagdo na Camara dos Deputados, suspende 0s
reajustes nos contratos de aluguel residencial e comercial durante a pandemia do novo
coronavirus em até trés meses ap0s a superacao da crise sanitaria em todo o Brasil, ainda proibe a
cobranca dos juros em empréstimos bancéarios tomados com o objetivo de quitar parcelas

atrasadas de aluguel, por até seis meses apds a sancédo da futura lei.

2.2.4- Jurisprudéncias
2241

AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL. ACAO
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DECLARATORIA DE REEQUILIBRIO ECONOMICO-FINANCEIRO, COM PEDIDO DE
TUTELA DE URGENCIA. RESCISAO DO CONTRATO. COBRANCA DOS VALORES,
SEM CONSIDERAR IMPOSSIBILIDADE DE ABERTURA DO ESTABELECIMENTO
COMERCIAL EM RAZAO DA PANDEMIA COVID-19. PRETENSAO DO LOCATARIO DE
IMPEDIR QUE O REU INCLUA SEU NOME NO CADASTRO DE INADIMPLENTES OU
REALIZE O PROTESTO DO TiTULO. POSSIBILIDADE. RECURSO PROVIDO. A

crise gerada pela pandemia constitui evento imprevisto pelas partes e de nenhum modo desejado
por qualquer um. Nesse passo, como ndo existe culpa no evento, e o fechamento do
estabelecimento comercial constituiu uma necessidade para impedir a proliferacdo da pandemia,
ambas as partes devem realizar concessdes. O cenario econdmico e de isolamento social foi
necessario para impedir a disseminacdo do virus. Evidente que afetou a malha aérea e, por via
reflexa, todos os lojistas instalados nas dependéncias do Aeroporto Internacional de Guarulhos e,
como ndo poderia deixar de ser, também o faturamento da empresa GRU AIRPORT. Analisados
os elementos faticos apresentados no presente recurso, possivel a concesséo da tutela pretendida.
A medida ndo se mostra irreversivel e a agravante ja desocupou a area alugada. Nesse passo, a
tutela de urgéncia é viavel para determinar que a ré se abstenha de lancar a agravante em
cadastros de inadimplentes, bem como realize protesto em cartdrio dos valores devidos ou outras

medidas extrajudiciais coercitivas de cobranca.

(TJ-SP - Al: 21649959820208260000 SP 2164995-98.2020.8.26.0000, Relator: Adilson de
Araujo, Data de Julgamento: 30/07/2020, 312 Cémara de Direito Privado, Data de Publicagéo:
30/07/2020)

LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL. ACAO DECLARATORIA. PRETENSAO
OBJETIVANDO ORDEM DE DESCONTO PROPORCIONAL DE ALUGUEL CONFORME
AS FASES 2, 3 E 4 DO "PLANO SP", ALEM DE DESCONTOS DOS ENCARGOS COMUNS
E ISENCAO DO PAGAMENTO DO FUNDO DE PROMOGCAO E PROPAGANDA.
LOCACAO EM SHOPPING CENTER. FECHAMENTO DO CENTRO COMERCIAL EM
RAZAO DA QUARENTENA DECRETADA POR FORCA DA PANDEMIA DE COVID-19.
REVISAO DO CONTRATO, EM TESE, ADMITIDA EM RAZAO DA
IMPREVISIVILIDADE. INTERVENCAO EXCEPCIONALISSIMA. CASO CONCRETO EM
QUE A LOCADORA JA ESTAVA CONCEDENDO ISENCOES E DESCONTOS
SUBSTANCIAIS NOS VALORES DO ALUGUEL E DOS ENCARGOS LOCATICIOS,
REVELANDO CONDUTA COMPATIVEL COM A BOA-FE CONTRATUAL E
MOSTRANDO SER SUFICIENTE PARA REEQUILIBRAR O CONTRATO. QUEDA DE

FATURAMENTO DA AUTORA E DA DIFICULDADE DE RETOMADA DO COMERCIO
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NAO LEGITIMA A REVISAO JUDICIAL DO CONTRATO DE LOCACAO. REDUCAO DOS
ENCARGOS LOCATIVOS APOS A REABERTURA DO CENTRO COMERCIAL
INDEVIDA. ACAO IMPROCEDENTE. SENTENCA

REFORMADA. INVERSAO DO ONUS SUCUMBENCIAL. Apelagio da ré provida. Apelacio

da autora improvida.

(TJ-SP - AC: 10560789020208260100 SP 1056078-90.2020.8.26.0100, Relator: Cristina
Zucchi, Data de Julgamento: 26/04/2021, 342 Camara de Direito Privado, Data de Publicagéo:
28/04/2021)

2243

AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL. TUTELA
CAUTELAR ANTECEDENTE. PEDIDO DO LOCATARIO DE ISENCAO DO LOCATIVO
MENSAL ENQUANTO DURAR A PANDEMIA. TEORIA DA IMPREVISAO (ART. 317 DO
CC). NECESSIDADE DE AFERICAO DO CASO, SOBRETUDO COM O CONTRADITORIO.
AUSENCIA DE DOCUMENTOS DEMONSTRANDO DIMINUICAO DO FATURAMENTO.
NECESSIDADE DE SE AGUARDAR O CONTRADITORIO. RECURSO IMPROVIDO.
AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL. TUTELA
CAUTELAR ANTECEDENTE. PEDIDO DO LOCATARIO DE ISENCAO DO LOCATIVO
MENSAL ENQUANTO DURAR A PANDEMIA. TEORIA DA IMPREVISAO (ART. 317 DO
CC). NECESSIDADE DE AFERICAO DO CASO, SOBRETUDO COM O CONTRADITORIO.
AUSENCIA DE DOCUMENTOS DEMONSTRANDO DIMINUICAO DO FATURAMENTO.
NECESSIDADE DE SE AGUARDAR O CONTRADITORIO. RECURSO IMPROVIDO.
AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL. TUTELA
CAUTELAR ANTECEDENTE. PEDIDO DO LOCATARIO DE ISENCAO DO LOCATIVO
MENSAL ENQUANTO DURAR A PANDEMIA. TEORIA DA IMPREVISAO (ART. 317 DO
CC). NECESSIDADE DE AFERICAO DO CASO, SOBRETUDO COM O CONTRADITORIO.
AUSENCIA DE DOCUMENTOS DEMONSTRANDO DIMINUICAO DO FATURAMENTO.
NECESSIDADE DE SE AGUARDAR O CONTRADITORIO. RECURSO IMPROVIDO.
AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL. TUTELA
CAUTELAR ANTECEDENTE. PEDIDO DO LOCATARIO DE ISENCAO DO LOCATIVO
MENSAL ENQUANTO DURAR A PANDEMIA. TEORIA DA IMPREVISAO (ART. 317 DO
CC). NECESSIDADE DE AFERICAO DO CASO, SOBRETUDO COM O
CONTRADITORIO.. AUSENCIA DE DOCUMENTOS DEMONSTRANDO DIMINUICAO
DO FATURAMENTO. NECESSIDADE DE SE AGUARDAR O CONTRADITORIO.

RECURSO IMPROVIDO. A crise pandémica, bem
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como a magnitude das consequéncias na economia constituem fato imprevisivel. As partes
celebraram contrato de locacdo de imdvel comercial. Solugdo para as contendas provenientes da
crise da pandemia do COVID-19 devem ser analisada caso a caso. Desse modo, ainda que seja
possivel a diminuicdo do faturamento do agravante com a crise pandémica, ndo foram juntados
documentos aptos a demonstrar o quanto o negdcio foi afetado. Ainda que a crise seja fato
notorio, a solugdo demanda a anélise do caso posto a julgamento para se chegar a um percentual
de abatimento. A discussdo nestes autos, além da preservacdo do contrato de locacéo, reporta-se a
obrigacdo de dar (pagamento de aluguéis), cuja solucdo jurisdicional poderd alcangar eventual
inadimplemento pretérito sobre o motivo invocado neste recurso. Também é necessario lembrar
que eventual rescisdo contratual por iniciativa da parte locadora por infragdo de ndo pagamento dos
aluguéis convencionados somente ocorrera mediante acdo de despejo, apds contraditorio, se
contestagdo for oferecida. Por essas razfes, ainda ndo se antevé a ocorréncia de risco de dano
grave, irreversivel ou de impossivel reparacdo para ensejar, agora, guarida a suspensdo pedida,
sobretudo sem prévia oitiva da parte adversa. (TJ-SP - Al: 21198311320208260000 SP 2119831-
13.2020.8.26.0000, Relator: Adilson de

Araujo, Data de Julgamento: 22/06/2020, 31# Camara de Direito Privado, Data de Publicag&o:
22/06/2020)

2244

AGRAVO DE INSTRUMENTO - PRESTACAO DE TUTELA CAUTELAR EM CARATER
ANTECEDENTE - REDUCAO DE ALUGUEIS - PANDEMIA - COVID-19 -

DESEQUILIBRIO CONTRATUAL. Identificados os requisitos necessarios ao deferimento da
tutela cautelar em carater antecedente, deve ser deferida a reducéo excepcional dos valores dos
alugueis previstos no contrato de locacdo de imével comercial, haja vista a alteracdo compulsdria
da finalidade do contrato de locacdo em fungdo da pandemia global decorrentedo COVID-19, que

ensejou notdrio desequilibrio contratual.

(TJ-MG - Al: 10000204697585001 MG, Relator: Claudia Maia, Data de Julgamento: 19/11/2020,
Céamaras Civeis / 142 CAMARA CIVEL, Data de Publicagio: 19/11/2020)

2245

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE DESPEJO. FASE DE CUMPRIMENTO DE
SENTENGA. LOCACAO COMERCIAL. DECISAO QUE CONCEDEU PRAZO DE 45 DIAS
PARA A DESOCUPACAO DETERMINADA NO TiTULO EXECUTIVO COM TRANSITO
EM JULGADO. INADIMPLEMENTO ANTERIOR AO ESTADO DE CALAMIDADE
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PROVOCADO PELA PANDEMIA DE CORONAVIRUS. SUSPENSAO DO DESALIJO
MANIFESTAMENTE DESCABIDA. DESPROVIMENTO. Contrato de

locacdo comercial. Despejo. Rescisdo contratual j& declarada por sentenca com transito em
julgado. Decisdo que indeferiu o pedido de suspensdo do desalijo em razdo da calamidade
publica, com base na Lei Estadual n® 9.020/20. Lei especifica que ndo se aplica a locagéo
comercial. Agdo de despejo deflagrada em razdo de inadimplemento muito anterior a Pandemia,
iniciado em 2018, ausente qualquer escusa para afastar a retomada do imdvel pelo agravado.
Locatéria agravante que sequer quitou os tributos de 2018 e 2019, questdo que impeditiva até
mesmo da renovacdo do contrato de locagdo comercial, ex vi do art. 71, inciso Ill, da Lei n°
8.245/91. Lei n° 9.020/20 que conta com questionamento quanto a sua constitucionalidade e que
prevé suspensdo dos desalijo apenas nas locagBes residenciais. Pretenséo de incidéncia
extensiva & locacdo comercial. Impossibilidade. Incidéncia da regra especifica prevista na Lei
14.010/20 que instituiu o Regime Juridico Emergencial e Transitorio das relacbes juridicas de
Direito Privado (RJET) e que, ainda assim, conta com prazo ja decorrido, em outubro de 2020.
Despejo determinado no cumprimento de sentenga que se mostra de todo correto e alinhado com
precedentes deste Tribunal de Justica. DESPROVIMENTO DO RECURSO.

(TJ-RJ - Al: 00154781420218190000, Relator: Des(a). LUCIO DURANTE, Data de
Julgamento: 29/04/2021, DECIMA NONA CAMARA CIVEL, Data de Publicacio: 04/05/2021)

.2.2.46

AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO DE IMOVEL COMERCIAL. ACAO
RENOVATORIA JULGADA PROCEDENTE. PEDIDO DA LOCATARIA DE ISENCAO DO
ALUGUEL MENSAL ENQUANTO DURAR A PANDEMIA do COVID-19. PEDIDO
SUBSIDIARIO DE ISENGAO NAO INFERIOR A 70% DO ALUGUEL DO IMOVEL
LOCADO. TEORIA DA IMPREVISAO (ART. 317 DO CC). RECURSO PARCIALMENTE

PROVIDO. O impacto no ramo de negécio da agravante é evidente, mas o fechamento do
estabelecimento foi necessario em razdo da emergéncia de saide pablica, com o objetivo de evitar
proliferacdo do virus e pelos danos que provoca na salde das pessoas. As partes celebraram
contrato de locacdo de imével comercial e foi proposta agéo revisional de aluguel. Solugdo para
as contendas provenientes da crise da pandemia do COVID-19 devem ser analisadas caso a caso.
Né&o e verossimil a alegacdo de inexisténcia de impacto no faturamento da agravante com o
fechamento do estabelecimento. Entretanto, a pretensdo de isengdo total ou de 70% do valor do
locativo ndo merece guarida. A crise gerada pela pandemia constitui evento imprevisto pelas
partes e de nenhum modo desejado por qualquer um. Desse modo, como ndo existe culpa no
evento, e o fechamento do estabelecimento comercial constitui uma necessidade para impedir a
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proliferacdo da pandemia, ambas as partes devem realizar concessdes. De tal modo, a redugdo do
valor do aluguel, enquanto a loja permanecer fechada, para o montante de 50% de seu valor atual

é a solucéo mais plausivel.

(TJ-SP - Al: 20844382720208260000 SP 2084438-27.2020.8.26.0000, Relator: Adilson de
Araujo, Data de Julgamento: 30/06/2020, 312 Camara de Direito Privado, Data de Publicagéo:
30/06/2020)

2.3- Demanda administrativa ficticia de redugédo de valor do contrato de aluguel estudado

Abaixo um pedido ficticio de reducdo do valor do contrato, que poderia ser

encaminhado ao locador.

A ORGANIZACOES M MENDES HOTEIS LTDA, inscrita no CNPJ sob o n°
07.095.212/0001-49.

Considerando a PANDEMIA causada pelo virus COVID-19, o qual esta, sem davidas,
causando um desconforto (tanto emocional, quanto financeiramente) na sociedade global,

entidades publicas e entidades privadas;

Considerando também a fiel responsabilidade que nos (locatérios) e vocé (locador) temos

em manter o contrato de locagéo néo residencial em plena vigéncia;

Considerando ainda o principio juridico implicito em todo contrato celebrado denominado
REBUS SIC STANTIBUS, o qual, sucintamente conceituando, nos d& margem para impor

mudancas contratuais devido a fato extraordinario e imprevisiveis;

Eu, SANDRA MARIA RAFAEL BINDER GALVAO, inscrita no CPF n° 389.493.856-
00, RG MG 1.123.727, com endereco residencial na Avenida Paraguai, n° 56, Bairro Sao José, na
cidade de Para de Minas/MG, CEP 35.660-149, venho a vossa presenca expor e ao final requerer

0 seguinte:

1- Devido ao grande impacto que todos estédo passando por causa do nova pandemia,

principalmente financeiramente;

2- Considerando as novas regras e decretos para prevencdo do contagio da COVID- 19,

ndo podemos ter atendimento igual era antes;

3- Devido as mudangas que tivemos que fazer, hoje estamos trabalhando com nimero

reduzido de horarios;

4- Considerando que o valor pactuado na assinatura do contrato de aluguel é de R$
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2.000,00 (dois mil reais).

Informo-lhe que ndo hé justificativas para continuar com o valor pactuado inicialmente,

por outro lado, se deve a alteragdo proporcional para que ndo suscite desvantagens indevidas.

Sendo assim, entendo que devido as novas medidas de prevengdo do contdgio da COVID-
19, solicito que a Locadora estude uma forma de redugéo de aluguel, entorno de 20% no valor do

aluguel, enquanto durar a pandemia.

Embora o periodo é de dificuldade para todos, espero que ceda dentro dos limites
possiveis, buscando solugbes para todos para que tudo fique de pleno acordo, j& que varias

pessoas que alugam box no mesmo prédio cogitam em fechar seus negocios.

Espero que estudem uma maneira de nos ajudar, sem precisar entrar com uma demanda

judicial, que sera desgastante para ambos.
Pede e aguarda deferimento.
Para de Minas, 07 de maio de 2020.

SANDRA MARIA RAFAEL BINDER GALVAO

2 CONCLUSAO

Diante do que ja foi exposto no trabalho, podemos concluir que este fato pandémico que
estamos vivenciando acarretou grandes e significativas mudancas ndo s6 no Brasil, mas em todo
0 mundo, afetando negativamente Vvéarios setores de trabalho. Entendendo que a COVID 19 é um
acontecimento que ndo é de vontade de nenhuma das partes, é possivel ocorrer uma revisao

contratual, por ser um fato inesperado e sem solucdes rapidas.

Foi comprovado, de acordo com a Fundagdo Getulio Vargas, que os precos dispararam
nesta pandemia, tendo um crescimento expressivo de 8,26%. Normalmente, os contratos de
locacdo passam por reajuste a cada 12 meses, entretanto, pelo fato da COVID 19, os que estéo
vencendo agora ndo poderdo passar por reajuste anual, por questdo de equilibrio e solucéo para
todos os prejudicados, mas claro, sabemos que os locadores serdo também afetados, sendo

impossivel controlar toda a situacdo sem ter um pequeno prejuizo sequer.

Portanto, a melhor saida é o didlogo entre as partes. O locatério deve considerar sua
capacidade de retomada e de cumprimento efetivo do contrato em vigor e da proposta que sera

ofertada. Cabe ao locador avaliar com cautela todos os aspectos da locagdo, como o risco de
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crise no setor, o risco de desocupacgéo, com a consequéncia de ter que arcar com todas as despesas

do imével.
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ANEXOS
ANEXO A- CONTRATO DE LOCAQAO
L (e
IJ"’@ “Y,  CONTRATO DE DE IMOVEL COMERCIAL
i ':mi MODALIDADE BUILT TO ELIT
| T

| LOCADOR: ORGANIZACOES M MENDES HOTEIS LTDA, socicdmde empresaria

peeaca puodicn macrita oo CNPY sob o o® 07.085.212/0001-49, sedisds 4 Avenida
Professor Mello Cangado, n® 2376, bairre Behveders, na cidode de Pord de Minas /BG,
CEF 35661-300, com enderego eletrimicn <gerendisfsantotyboiel oo bre, dofavante
denomrinads simplesmente como LOCATICHES

LOCATARIONE):

Nome: Smndra Maria Rafael Binder Galvio
Identidads [ insericlo aatadual: 1 123 717

CFF/CHNP o™ 389 493 .656-00

Enderego; Av. Paraguai, 86 - S60 Joss ~ Fard de Minas [ MG
Endereco eletrdnieo: rodrigotrangott 1 23 el com

dorovante simplesmente denominado]s) LOCATARIO,

A purics pcine gquabiiicsdes 6@ cokee = jupio o ecerlad, o prescite contialo
de locaddd. ndo residencial, mediane as clivsolas & comdiQheES  seguinies, gque
miutumments aositam, & saber:

CLAUSULA PRIMEIRA - LOCACAO BUILT TO BUIT - O LOCADOR se obnga. nesie
ato, a dar em bocagdo s0 LOCATARIO ume arep construide em formato de “box”, com
aren il aprodmeda de 32,35 o, nommade “Bex o 017 inserida em uma dsen
enpecticadn & independente do Sumiory Hotel, onde esti o sede do LOCADOR.

Parigrafo primelro - O LOCATARID, desde ji, declara ter inteita cléneia das
mjras gue regem o complens comercialfhoteleito e seu Regimento Interne, . onde se
gitua o wnidne] oeade, comprometendo-ae o abservd-las ¢ cumpr-lan, comforme Anesos
ok Eisie esiemn assinacdos pelas partes controtantes. O LOCATARIC di ciéncia, ainda,
de gue o LOCADDR crnard um aoesso pors este complexe comercal de “booes®
ndependenie do acessn B0 hote] do LOCADOR

sogundo - O LOCADOR, sob a égide do are. 54-A da Led 834801, no
kel dade em lecagko, se abitign & cometriir ¢ 4 aprovsitar ab constucdes cxislenbo,
Erigindo a8 seguintes construches:

a] Construgds em alvensna do bor secolhide pelo. LOCATARIC), sntregsssdo-n
pronte ¢ atabedy com parcdes cmasssdas pars rocelbor pintura, oo simples
aem rebaixumentt, sem divisorias mbernes, piso ¢ mdape, £ oom EpEO0s
pagsagem de cabos ¢ tubulagdes pars pontes hidrduhes, ponbos elétricn,
pontos de ar condicionads, pontns de telefonia ¢ pontos de combate o
mcfndlo, conlofne projcios  oeecutivos cuje olaboracéo, responsshilidade
1ecnica & custer cabe ao LOCATARID ¢ devera ser entregue oo LOCADCR no
pram de B0 fsessental dias a contar da aasinarura deste instnimento:

bj € LOCADOR s compromeis, alnda, a construir as segnintes freas copens)
ares de esperm de clenies; uma ares de copa comparilheda pora 08 boxes;

-
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uma irea de deposito de materiais de impesa; banheiros pomplatos & de weo
CORTEELS,

dﬂ:;:éﬁ:] ﬁmeuquhﬂgaamtrtgmpmdwlwahmdndcmmdummn
e

itetd sendo de obrigacio do locador
anteprojetn  drquiteténico. em  Anexo,
;.;;/ instalaghn das bincades e plas, farendo porte integrante deate contrato,
Parigrafo terceiro — Serao obrigapies exchisivig do LOCATARIO & partir desie
conlrislo:

a] Adguinr todo o mebilidno intermo & scr wtilizgads em sou "box” o na sua
atvidade comercial;

i i i i da lox
B Promover toda a instalacio da parte deq-u-.-_ ¢ (Turminmg ko Imtnmu
I lochrdn, @ partir do ponto elétrico dil'FlJtHh'hnliu pelo LOCADOR conformi
projets arguiteténice apresentado pelo LOCATARIC),

i il hadn do
LOCATARIO et &S00 Projels exXecutive por u_nhml na {ac _
i E.l,ﬂ:ub‘;u hancadas; E:lt:m ou qualquer outra espécie diferente da ahvenaria
simples, ¢sta alteraclo serd custeada pelo mesmi,

i LOCADOR de
Parigrafo quarto - O compleso comercial serd construido pelo

peards com o8 Projtos ¢ CArpcterislicas previstas nos pardgrafos anteriores, amdnd!ﬁ
eain obra deverd ser conclufde no praso de 150 {oento & cinguentaj diau mumin_ 5 v
ingirumentn, desde que o LOCATARIO tenha apreseniado o projeto mmm "
imencionads pa alines “a" dests clausule, podendo ser pmmm Yok
mm;an:mﬁﬂ[mntnjnhuncﬁﬂmdu LOCADOR para obras de I
s seguinies eondigies

i i i bras fisicas o
c aﬁnnm;&uwnnmhwmdcmﬁmhnduua :

i LEEADUH devetd solicitar @ instriuir, dentro do prezo de obra provisto x
aopul, as ligagdes de servigos piiblicos, sendo que os atrosos oriundos
pura morosidade ou urocracia do servpn piblico, gue venham 8 ulirapassar
o prase do capul, ne seri considerado descumprimento comtratual imputdvel
ooty LR AR,

ki ﬂprmutahdacidﬂnum;m:pc-imhmmmngadnpumnﬁmd:mn;a
" maior du casa Tortuits, inchuindo;

b. 1} comum acardo entre a8 panes contratARLES;

s | seorram  alieragbes. nos  projelod  ou  Eapecificapdes  que
‘c:méprﬁum o andaments da obra, exigides pels wutoridade municipal su
solicitadas pelo LOCATARIO;

b3 ¢ seortam  chisms  impeditivas do leabalhe, greves, revolughes,
c-r]emE:m mercado de materinis eapecificados ou de mbo-de-okra, falta de
Agua ou energia elétrics.

wlnm—ﬂunduidnanhnﬂdm,nmcmumcﬂu

Parigrafo : :
LG mlxﬁdnqu:nmq&nuinl:m-umdmm:mmﬂn
apis :ff:ir;::unmu Este trintidio secd entendido como caréncia sem aluguel,

Eed {“MIEJ EE——

— e —
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podends neste prazo o LOCATARIC adentrar no imdvel locedo e realizar altersgdes
comp divisdrias, moweis planeiados, innmalaghes elétrichs ete.

Pardgrafo sexte = O atraso injustificads na entrega da obra por fatos imputavess

3 ,:}m- LOCADDR ndo cnsciard em resolugéo contratusl e tampouco nas penalidades

. /previstas na cliusuls décims quarta, ocorrendo o LOCADOR em uma linica multa

- compensatiria em faver do LOCATARIO no valor de um aluguel minimo previsto no

= coput do cliusuls quarta, multa ests a ser compensada guande doo inicio da
exigibilidade des alugieres.

Parigrafo sétime - Durante a locacio, constatado alpem vicio de obra pelo
LOCATARIO, este devera comumnicar formalmente o LOCADOR acerca do wicio, devendo
ser o meamo reparado pelos empreiteiros do LOCADOR, com base na garantis da
empreitacds ¢ dos fornecedores ffabricantes de equipamentos ou instalagdes porventurs
viciadas. Estn ocorrénca de vicies em nenbiuma hipétess configurara descumprimento
coqitratual sujeita as penalidades da cliusuls décima quarts.

CLAUSULA SEGUNDA - A presente locagho deatina-se para o fim comercial /industrial,
eapecificaments para utilizacio de um estabelecimento de Lanchonete.

Parigrafo primeiro - O LOCATARIO declurn que na realizagho de sua athadace
coimercial /industrial ndo cansard qualguer Hpo de poluicdo oo dano ambientsl em
despcordo com as leis vigentes,

Parigrafo segundo - £ de intelra responsabilidade do LOCATARLO obter odos os
alvaris de funcionamento  do  cstebelecimento, segundo  sua  atividade
comercial findustrial.

Parkgrafo terseiro - £ de responsahilidade do LOCATARIO, assim que se iniclir
efetivaments a locacdio. apis & devide construgio do imdvel, manter contratado durante
& locagho um segure contra incéndie, desmoronamentos, vandalisme, wrremsos e,
enfim, qgualguer causa natural ou humana de sindstro que cause destruigio em todo oo
em parte do imdvel ora locada,

Parigrafo guarte. Fica ajustadn entre as partes qoe o ors LOCATARIO poderi
constityir wma noya empresa para operar no imdvel orm locada, sendo goe ceso isH0
peoren, esta alteragio seri formalizads medisnie Termo Aditive pelas partes, sendo que
o LOCATARIO apontedo neste instrumento continuacd como garantidor solidario e
prifcipal pagador, sem beneficio de ordem, em relagio & todas as chrigagdes assumidas
preld Arove inguiline.

Parigrafo quinto, O LOCATARIO se obriga & esclarecer a todos os seus clientes e
tespeitar o fato de que a atividade hotelerra do LOCADOR em nada estd relaciomada
com a atividede comercial & ser desenvalvida pels LOCATARIO, néo havende entre estis
paries, mutuaments, qualquer responsahilidads solidine ou subsidisria  peranie
terceiros de wm referents o atividade comercial do outro,

Parigrifo sexto. Fuoa convenclonada a ohrigagan do LOCADOR de niéo oferiar ¢
tampouco alugar utro “box” do complexo comercial a ser criado, onde se localizard o
imovel objein dests locaclo, para empresa do mesmo ramo de atuacéo do ora
LOCATARIO, evitando-s=¢ assim p concorrencia comerclal dentro do mesmo complexa,
Esta obrgacio do LOCADIR estende-se a terceiros gque porventura wierem a Ser
ceasionirios dos direitos desie ou adquirentes do mvbve] locada, na forma das cléusoles
sétimn ¢ otava deste contrato, sendo responsabilideds do LOCADOR. informar o

e

B

Revista Proietns Fxtensionistas. v. 1. n. 1. n. 97-125_ian./iun. 2021 11



Revista Projetos Extensionistas | Faculdade de Para de Minas - FAPAM

cessionirie ou o adguirente desta condic®o estabelecida e Bzer constar em todoy o8
instrimenios juridlocs de cessdo ou venda,

CLAUSULA TERCEIRA - O prazs do presente contrato de locagis ¢ de 3 (irés| anos |, &
inisiar-se automaticamente na forma. do  pardgrafo quinto da cliusula prmeirs,
“obrgando-ss o LOCATARIOD a restituir o imdvel locwdo apds o praso de locagan
teiramente lvre, desecupedo, repinteds intenaments eoem pereito catado de
servaghn, pois o imivel serd entregue nove; fcande incorporado no imével, sem
direito n qualguer mdenteacio ol retencio, todos os sets squipamentos hidraulices ¢
elétricos instalados pela LOCATARIO, salve a disposigho do pardagrafo terceiro da
clausula sexta

J“I

Parigrafo primeiro. Ao final do prazo de locagio, se o LOCATARIO se mantiver
na posse do imével por 15 [quinge] dias 8 mais do praso oetro mencionsdo, sem @
oposicio do LOCADOR, esta locacfo estard automabcamente rensvada &m iguais
comdichen estabelecides, mis por prago indeterminads, respettada o valor de aluguel
vigente e suas condicdes de reajuste.

Pardigrafo segundoa. A entrega do tmdvel com o final da locagién sera feita
mediante termo escrito de devolugho, firmada pels LOCADOR, apds verificads por este o
seu respective estado de conservagio e o inexisténcia de débitos relacionados: an imaved,
ohacrvadas as seguinies condigies:

o) Chsg o imdvel locedo, suas dependéncias, utensilios e equipameniod nele
exizstentes, née forem restituidos nas mesmas condicbes em que foram
entregues, salvo desgaste natural pelo tempo, o sluguel © sais apessorios
continuariio a correr, até gue o LOCATARIO cumpra todas s exipéncias do
LOCADGE;

b] O LOCATARIO, na hipotese da slines anterior, tera o pras de 15 (gumes) dias
pora proceder o8 repacos gque forem exigidos. O nie cumpnmento dss
obrigaptes no prazo fixado dard ao LOCADOR o direlio de entrar na posse do
imdvel, procedendo-se. entio, ao procedimento  determinado  na - alinea
Begiinie;

¢ Caso os repacss oxigidos pelo LOCADOR nio sejam executados dentro de 15
fguinze] dias, o LOCATARIO obriga-se a depositer em méos do LOCADOR ou
onde este indicar, o valor correspondente no orgamento apresentado pelo
vistoriador. Méo sendo executados os reparas, nem sendo depositado o valor
do orcaments apressntedo, na forme e no preco acims fixado, poderd o
LOCADHOR, se asstm dessjar, mandar exscutar 08 reparcs, o que fice, desde
i, autorizads pele LOCATARIO, a qual reconhece como idénso o srosmeniio
apresentado e de cujo valor total se considersm devedorss, autorizandas, por
consegitinie, a sun cobranca medianie acio de execucio, acrescida da mulia
compensstina prevists no copul da clausula décima guaria;

dl Quands da desocupaclo e entrega do imdvel, o LOCATARIO deverd
Aprescrilar 08 comprovantes de gue sstEo completamente quitadas todas as
coniis de energin elétrica, dgua, impoaio predial, condmminio e faxas gue
vierem & ser criadas pela prefeitura que sejun de responsabilidade legal oo
contratusl do LOCATARID, correndo a locagio até o momenis em que forem
apresentados o8 comprovantes mencionados.

g b b —
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CLAUSULA QUARTA - O aoluguel mensal deverd. ser pago pontuslmente e
antecipadamente no endersce do LOCADOR aré o dia 05 jeinco) de cade mes vinoesda,
prorropivel o vencimentn par o dia Gtil seguinte, salvo o primeiro aluguel que ser o

primeiro din Gl apis o trintidio descrito no pardgralo quinto da clausula primeira, nos
'y seguinte valore: ﬁﬂw

- ol . .
Parfpgrafo primelro, O ahoguel descrito no caput eerd reajustads. anoalmente,
i “,ﬁ-.‘ § sempre com majoracho, cheervads a variagio positiva do IPCA calculado pelo TBGE o

autrn indice oficdal gue ¢ venha substituir legalments. Caso o indice escodhide #m
algam periodo futuro tenha resultado nogative, o aluguel serd reajustado pelo fmtor de
atualizachs monetaria do Tribunal de Justigs de Mmas Gerais.

Parigrafo segundo. Em caso de atvaso no pagamento o alugoel, o LOCATARID
pe sufritars @ foulta moratdris de 05% (cneo por centol sobee o valor do aluguel,
ptreacido de jurns moratorios de 0,03% (trés centésimos por cents] a cada dis de
EIYEBD,

Parigrafo terceiro. O atraso no pagaments do alugee] por mais de 10 (des) dias
configurard automaticamente descumprimento contratual por parte do LOCATARIO,
podends o LOCADOR dar como resolvido de plens diseito o presente contraio,
incarrendo o LOCATARID na multa contratus] compensatiria prevists oo Clansuls
Didcima Quartn e parigradios.

CLAUSULA QUINTA - Além dos valores referentes aos aluguéis, o LOCATARID tarmbem
serh igualments responsivel, enguanio ducsr a lecagho, par:

o) todos o8 encargos tributdrion  incidemtes sobre o bmével, excsto B
contribuigdes de melhorlas. © 1PTU do imével locado, se nao for possivel o sun
individualizacso no Fisco Municipal, seri mteado proporcional 4 drea locads e & drea
comim gue compds o complexo comercial;

b todas as despesas de conservagio do prédio; de seguro caso haje, de consumon
de agus, luz, telefone & cutras lgadas &e uso do imével; Destas despesas relro
mencionadag, &8 gue porventurs nio forem individunlizadas pelo Box Locado, -serdia
rateadns por todes as demals unidades proporcicnaimente & dren 0l de cadea bosx

¢} todas as multas pecuniarias provementes do atrase no pagamento de quantias
anb a sua responsanbilidade;

d} & gquots-parte referente ao imivel locado sabre o rateio das despesas das areas
comuns do complexs comercial onde =sii inserido o referdo imdvel [ocorsedores, hall de
ecapera, copd e depdsito de materiais comuns), semente guando estas Aress comuns
demandarem manutengio, analogicamente a umna despess condominial,

- O LOCATARIO deverd apfeseniar os comprovantes de
pagamento do IPTU, dies tecifas de dgua e iz ceferentes ao mée sniorior, sempre que o
LOCADOR masim o éxiglt, sob pepa de ser constitoldo em mors, mesmo que Lais

despeaas sejam lancades em nome do LOCADOR.
Parigrafo segunde - O LOCATARIO, no curso da locacho, obriga-se, ainda, a
satisfpzer todas ns excpéncias do Poder Piblico a gue der causs, gue néo constinuirio

motive para resolucho deste eontrato, salve se o prédio for considerado Inabivivel ou
mutilsive], fatn este gue deverd ser avertpuade em pericia judiclal.

@ {'@_ﬂw ﬂ::_: ﬁ#-_#_
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Parigrafo tercelro - 0 LOCATARIO se obriga m tronsferc todas &8 contas
incidentes sobire o imdvel para seu norme, gue forem juridicamente possiveis.

CLAUSULA BEXTA - O LOCATARIO, exceto as ovbras que por Lel cabem an LOCADOR,

obriga-se por todes s outras, devendo manter € devolver a unidade locads em perfeitn

2 eatado de conservaglo e em boas condigtes de higiene, pora assim cestitui-lo com todas

il as instalaptes sanitdrias, clétricas, e hidraulicas, fechos, vidms, portes, tormeitas, ralos

A FF e demais acessdrios, quando findo ou rescindido este contrato, sem diréito @ repengan

Y ou indenizacdo por benfeitorips ginda gque necessdrias, as quais feards B oele

t gt mcorporydas, - Ao Onal de lscecdo serd elsborado Termo de Vistoria peloe LOCADOR

atestando o condormudade doe imovel em relacio & esta cléusuls, sendo este Termo
condigio sing qua non para finalizacio da relacio locaticla.

Pardigrafe primeire - Se o LOCATARIO dessjar realiznr benfedtorias no imovel ora
Incads werd mprescindivel & aneéncs prévia e por escrite do LOCADOR, sendo que
quands findar ou rescindir este contrato, o LOCATARIO ndo terd direlto o retengian ou
indenizaciio pelas benfeitoriay, amnda que necesadrian, as quais ficario’ incorporacdas ao
imdvel, com a ressalva do prosame pacigrafo.

Purigrafo segundo - Mo caso de introducés de benfeitorias mo imowel,
autorizados ou ndo, caberd ao LOCADOR decidir no término do dontralo e actita on
néo a entrega do imovel com as mesmas. Caso obo sceite ficard o LOCATARIO
responsivel por retird-las §s sSuls expensag,

m . tais como, |lamd v
teroeire. As benfediorias midvels i lumindrias, miveis
planejadon, divisdrias ete., poderdo ser reticadas pelo LOCATARIO ao final da locacin,

Parigrafo guarte — O LOCATARIO se obriga a reapoitar, por si proprio e pelos
seiis empregadns U prepostod, &8 aormes de Regimento Intemo do complexo comeranl
o qual segue em anexo assinado pelay partes, como parts integrante deste contrato.

CLAUSULA SETIMA - Nao sera permitida, so LOCATARIO, & transferéncia deste
comirato, nem a sublocacio, cessin ou emprestino otal ou parcial do imdvel locado,
sein o privie sutotizagko por escrito do LOCADOR, excetunds o substituicas prevista
na pardgralo quarto da cléusula segunda;

mm.nmmnmm;m&mmmm direitos &
deveres oriundos deste contrate & da relagio de lnguilineto ocs frmdade, sen
necessidade de autorzacdo prévin do LOCATARIO, devendo apenas posteriormente
notficar este da cessds pars todos os fns jucidicos.

Purdgrafo segunde. Inclusdve o LOCATARIO fica clente ¢ anuente que se ocorrer
a cessdio previaia no parggrafo anterior duranie ag obras em questdo, ou seja, antes da
locagio propriements dita se iniciar, o LOCADOR poderd ransferr a propriedade do
terreno descrito i clivusuls primelra a0 noveo Locader cesalonario dos direitss, seéndo
que o LOCATARICO declarn que nio possui interesse s agquisicao do imovel keado
durante este momento de construgdo, analopicamente como feninca ao direiio de
preferéncia.

Pardgrafo tercelre. Case o LOCADOR exergi seid direito de cesslo previsia nos
perdgrafos anterioses, espe se obrigs a constar de iodos os instrumentos juridicos de
cesaio da lecaghs A terceinos a questds da existéncia desta locagio e que o cessionarnio

de el relagdo juridica s obriga & respeitar esie contralo e ssus prazos vigeniss, sub-
ragandn em todos of direitos & deveres do LOCADOR,

o = e
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CLAUSULA OITAVA - Se o LOCADOR manifestar a intencéio de vender o imdvel locado
apss. s obras em gquestin ¢ lnicko da locacso conforme disposto na clausuls teresira, o
LOCATARIO estard obrgado & permitir que - ss pessoas inleressadas na compra do
imivel o visitem «m horaro comercial, independentomenta de agendamento.

CLAUSULA NONA - 0 LOCATARIO facultn ao LOCADOR o exame ¢ vistoria do iméve]
¢/ locado, gquando este julgar necessario, em dia e hora previamente acordados, & fim de
o werificar o seu estado de conservacio.

CLAUSULA DECIMA - 5S¢ houver desapropriagio do imével locado, este contrate ficand
rescindido de pleno direito, sem qualquer indenizagio ou multe, resselvando-se, pooem,
o direlto do LOCATARIO de reclamar an poder exproprinnte a mdenizacés peloa
prejuizos porveniura sofridos,

CLAUSULA DRECIMA PRIMEIRA - Se houver incéndio oo acidente no imivel ora lncado
gue impossibilite o sen wso imediato, havendo neoesnidade de reforma ou reconstrugio,
rescinedir-se-4 o conteato de plens direito, sem prejulzo da responsabilidade Gl do
LOCATARIO, e= o [alo tver ocorrido por sus culpa, acrescids mults contratual
compensatiria se for case de responsabilizacio.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - Todo e qualguer ajuste entre &8 partes, para integrar
o presente contrato, deverd ser feila por escrifo.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - O coniraio e manterd mesmo com o lalecmenis,
recuperacio judicial, faléncia ou insolvéncia civil do LOCADDR, devendo ser
substituido por seus sucessorcs legais. Em caso de pedide de falfncia ou de
pecuperachio judicial do LOCATARIO, o LOCADOR poderd dar come resolvido de pleno
direits o presente contrato, com a lmposicio da multa contratual compensatdeis o
cishir doa alugueres devidos, dande um prm de 15 (quines] dias pars 9
mcmm desocupar o imdvel ora locado,

CLAUSULA DECIMA QUARTA - Com s excepo da penalidade moratdria eapecifica
previsle no parfgraio segundo da Cligsuln Cuarts, configuradeo o descumprimenio
contratunl por quaisquer das partes contrafonntes, & parte culpada incorrera em wma
mults compensatoria no imports equivelente o 01 jum) alugoee] vigente, sem preguizae
das perdas ¢ dancs devidamente comprovadas.

Pardgrafo primelre. Em qualguer coso de descumprnimento contratusl poderd o
parte prejudicida optar por resolver o presente contrato de pleno direitn, devendo o
LOCATARO entregar o imdvel desocupads no prazo de 15 [quinze) diss nn forma da
clivsula terceira; ou poderd a pare prejudicada opiar por manter o presente contmato e
a referida locagho, executando os valores devidos, Em qualguer das opphes & parte
prejudicada tera o direito de exigir 0 pagamento ds mulia compensatiria estipulads
contratunfmente.

tereelro - Se quakqpuer das partes vier @ contratar advogados para @
cobrangs da multa ¢ demals encarges contraturis ou extracontratusis referente @
presenie locacao, arcara & parte culpada, ainds; com 08 honorarios advocaticios a titulio
de danos emergentes ja pré-fieados em 10% (dez por cento) sobre o valor do scordo, em
caso de solugso extrapidicial e, em 30% [vinte por cento|] sobre o valor da causa, em
caso de solugho judicial,  sem  prejulzo do Gnus da sucumbéncia. Ambas as
porceniagens de honoririos serdo calculadas sob o valor equivalenie a dese meses de

gt
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CLAUSULA DECIMA QUINTA - A eventual toleréncia do LOCADOR para com qualguer
infragho contratual, airss o pagamenio dos slugudie, taxss ou Enpostos, ndo
constituerd motlva para gue o LOCATARID alegue novacdo, remissio, ellersclio
contraival técita, direito adgiuirdo, rentnca de direito ou purgacio da mora.

CLAUSULA DECIMA EEXTA - O presents contrato & celebrado de wreimsavel e
il Hrrevogdvel, nda permitindo o arrependimento.

_ﬂ_ﬁuumumm A eventunl declaragio de imalidode ou anulecio de

e alguma dispraicio contratual nao acArmetard A rescizao do  presente . contrato,
peErmanecendn vigentes as demals clavsules, podendo as partes, ainda, ajustar
bilaieralmente uma cliusula substtutive da que tenha sido invalidads ou aniolsds,
presereando o contrate € & ntengio dos contratantes.

CLAUSULA DECIMA OITAVA - As comunicaghes snire o partes deverhs ser [eitas por
eucriits, elependo pa paries o correin eletrinico |eemaod como o mein oficial de
comunicegdio inclusive parm envio de nofificapbes ente as paries, nos enderecos
ndicados no preambulo do contrate, sendo a vie postal 0 meto subsidiario alternativo,
A alteracino de enderego fsico on eletrdnico das partes deverd ser dewidamente
comunicada. E de responsabilidade de cada parte contratante verificar sus propria
ciaixa de menzagens, fsice ou eletrdnica.

CLAUSULA DECIMA NONA - As partes conlratantes declaram gque o minuta deste
contratn  foi-The opresentada  previamente, inclusive em tempo hébil para obter
aconselhaments jurfdics ¢ apontar alierapies ou observapies, tendo o texia sido
intcgralmente compreendide, afastands a hipitese de ser o presente nsrumenie 1m
copirato de adosbo,

CLAUSULA VIGESIMA - O presente contrals representa o entendimento hivkdo entre
an partes. fcands sem efedto quelgoer outro documento, pré-conlraio, proposts, folder
ou correspondéncia havida enire as partes contratantes antes de dats de assinatues
deste,

CLAUSULA VIGESIMA PRIMEIRA - As partes elegem o foro da Comarca de Pard de
Minas/ MO para dinimir as questdes resultanies da execucio do presente contrato,

E; aaslm, por estarem jusiss € convenclonadas, as parfes assinam o presente
instrumento partieulsr de Contrat de Locacao Nao Residencial, em 02 jduas| vias de
igual teor @ forma, juntamente com duas testemunhas sbaiso,

Pari de Minas /MG, 12 de Abril de 2019, l
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fo finleo - Doravante todo o faturamento dos alugueres & demiais
verbius deve ser felto diretamente e unicamente para o nove locador indicadn
acima, extinguindo-se com quitacio plena e irrevogavel toda B relagan juridica
pars com este LOCADOR, sendo I:‘u:rnﬁ:ri.d.l_: fuitacAs ‘p este de todas @s suds
obrigagies coniratuais € oy extracantratuals,

CLAUSULA TERCEIRA - Mantém-se vigenies todas as cliusulas do contraio
principal de locagho que nio foram afctadas por este termo adithvo,

Para de Minas, MG, 20 de margo de 2020,

 ontar
{ﬂ‘)ﬂum & FRANCO LTDA

Testemunhos!

Morerie:
LCPF

Hame;
CPE:
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Testemunhzs:

Pome:
~"CPF:

mne:
CPF:
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F i (8] NTRA DE
MO BUILT T

LOCADOR: ORGANIZACOES M MENDES HOTEIS LTDA, socicdade empresaria,
pessan juridica inscritn no CNPJ sob o n® 7.0095.212/0001-49, sediada & Avenida
Professor Mello Cancado, n® 2376, bairro Belvedere, na cidade de Pari de

Minas) MG, CEP A5 66 1-300, COm endereso eletrdnico
<gerenciiisuntoryhotel com br>, doravante denominado simplesmentes coma
LOCADRIR;

LOCATARIO{S): *

Nome: Sandra Maria RBafael Binder Galvao

Identidade /insericdo estadual: 1 123 727 r'

CPF/CNPJ n® 389,403 856-00 -

Enderego: Av, Pammgual, 56 — Bao José - Pard de Minas, MG
Enderego eletrdnico: rodrigotrauesii] 2ugmail com
Telefone: (373 9862-4317 Al

- ® L ] “
I
doravante simplesmente dmamhadnﬁvm

As partes acima qualificadas tém entre si, § e acertado, o presente terma
aditivo mo contrato de locagio nao residencial, te as clivsulas o condiches
Eeguintes, gue mutuaments aceitam, & saber:

CLAUSULA PRIMEIRA - LOCAGAD BUILT TO SIIT - As parfes ACkTE
qualificadas possuem contratads & locagko o k| ra dres constridda ¢m
formalo de “box”, com drea Util aprosd

inserida erm uma Area especificada ¢ indeps
sede o LOCADOR, conforme contrato
denominado l'.},-nntratuhP'g'P:dpﬂl

CLAUSULA SBEGUNDA - Conforme prev
sitima do contratn de locacho firmado ep

LOCADOR informa ao

[Es, O
LOCATARIO gue a propriedade radocado sindn no fase de
pbras, sendo gus s i ifica afueh contgatual reafirmando
fquer inte 7 exercer o direite de

gue ndo possul & , possuin qualy .
preferéncia de aguisigho. Doravante, para todds os fins juridicos, o legitima
locador e proprietirio do imével locado, sub- do-s¢ em ﬁnnﬂ direitos o
deveres do ora LOCADOR passa i Ser & S6gLIN EEE {

Al IMOBILIARIA NOGUEIRA & FRANCO LTDA, socledade empresdria, pesson
juridica irscrita no CNFUn® 34.345.1 107 0001-07, residente e demiriliads
ni cidade de Pard de Mings, Estado de Mings Gerais, na Rua da Prata,
n* 73, lojet, bairro Patafuft Jurdim Beatriz, CEP 35.660-970
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Pardgrafo Gnbco - Doravante tnde o fturamento dos alugueres ¢ demiis
yerbas deve ser [eito diretamente ¢ upicamente pars o novo lecador indicedo
gcima, exfingindo-se com qUItRGED plema & Irrevogive]l toda @ relaghn Juridice
para_com este LEOMCADDR, gendo ommferida gquitngio & este de odes o6 Hlias
abiflgagies conifaiibalis £ o extraconiratuais.

CLAUBULA TERCEIRA — Munidm-se vigrnies todes ns cliusulis do contraie
principal de kocagil que nio fom afetacdss por este Lerime mdktivo.

Facd de Minpa /MO, 20 de margo de 2020

LTDA

";'."'.Ilt -1
mnnu{pu :[phunm & FRANCO LTDA

F

Tesntemunlina:

Name:
CPF:

Mg
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