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TJSP define tabelamento de aluguel da Smart Fit de acordo com as fases do
Plano SP

Corte entendeu que a divisao do 6nus causado pela pandemia é o caminho adequado para resolver
a questao
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A 302 Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo (TJSP) determinou que o aluguel de
uma das academias da Smart Fit seja reduzido, devido a pandemia, de acordo com as fases de quarentena da cidade
de Sao Paulo.

O governo paulista realiza, desde junho do ano passado, diferentes flexibilizagdes da quarentena nas regides do
estado. S3o levados em consideracdo indicadores como a ocupacdo dos leitos de UTI para Covid-19, além dos
numeros de casos, internagdes e ébitos por 100 mil habitantes.

Em primeira instancia, a 192 Vara Civel de Sdo Paulo julgou improcedente o pedido de redugdo de aluguel por
entender que é “inaceitdvel um empresdrio diligente ndo manter fluxo de caixa suficiente para suportar certos
periodos de baixa de faturamento e que lhe possibilite o adimplemento das obriga¢des”.

Em recurso, a rede de academias alega que suas atividades empresariais foram diretamente afetadas em decorréncia
das medidas de enfrentamento da atual crise de saude publica. O contrato de aluguel, firmado em 2018, tem
validade até 2023 e é estabelecido em RS 75 mil por més.

A locadora afirma ter concedido descontos de abril a agosto de 2020, totalizando mais de RS 102 mil. Assim, defende
que é invidvel a reducdo de aluguel quando ja houve concessdo voluntdria de desconto.

A decisdao em segunda instancia

O relator do processo, desembargador Marcos Ramos, entende que a situacdo excepcional e imprevisivel trouxe
impacto direto no contrato firmado, o que permite a reducdo do valor de aluguel.

O magistrado avalia que o setor explorado pela Smart Fit € um dos mais afetados pela pandemia.

“Mesmo o mais precavido dos empresarios enfrenta dificuldades para fazer frente a tamanha crise sanitaria,
econdmica e social, mormente quando o exercicio de sua atividade se encontra totalmente obstado por
determinacdo do poder publico”, afirma.

De acordo com Ramos, apesar de existir previsao contratual, a renuncia de revisdao do valor do aluguel n3o se aplica
ao caso concreto, ja que foi construida e idealizada para impedir eventuais discussdes acerca de seu montante
apenas em periodo de regularidade.

Na decisdao, o relator também destaca que os descontos concedidos foram condicionados a pagamento
superveniente. “Assim, representou apenas uma moratdria e ndo efetivamente diminuicdo no conteido econémico
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da obrigacdo contratual”, pontua.

Dessa forma, o desembargador entendeu que a divisdo do 6nus é o caminho adequado para resolver a questao.
Assim, determinou que, na vigéncia da fase vermelha, diante da completa impossibilidade de funcionamento da
academia, o aluguel deve ser reduzido ao patamar de 52%.

No caso da fase atual, de transi¢cdo, o desconto serd de 37,5%. Nas fases laranja e amarela, com funcionamento da
Smart Fit limitado a 40% de sua atividade, o locador deve suportar um desconto de 30%. Por fim, na fase verde, com
funcionamento limitado a 60% de seu publico, o aluguel deve ter um desconto de 20%.

Além disso, Ramos também definiu que, caso sejam criadas outras fases pelo poder publico, o raciocinio é o mesmo:
divisdao do 6nus em 50% com base na limitagao suportada pela atividade da academia, enquanto vigorar o estado de
calamidade publica na cidade de Sao Paulo.

O relator determinou que a Smart Fit deve arcar com o pagamento das custas, despesas processuais e honorarios
advocaticios, fixados em 10% sobre o valor da causa.



Decisdo cria precedente?

De acordo com Marc Stalder, socio da area Imobiliaria do Demarest Advogados, estabelecer um critério objetivo
relacionando o grau de flexibilizagao da quarentena com o valor da locagao foi uma solugao criativa para pacificar
arelagao.

O advogado explica que a Lei do Inquilinato (Lei 8.245/1991) prevé mecanismos para reavaliar o valor do aluguel,
em situagBes extraordindrias, como fen6menos naturais. Mas, entende que, “na histdria recente, isso nunca foi
colocado a prova de uma forma tdo intensa quanto na pandemia fez”.

Nesse sentido, Stalder entende que a decisdo se limita a ser uma referéncia, indicando as possibilidades de
intervencdo do Poder Judicidrio nas relagdes privadas, porque as circunstancias do caso concreto sempre precisam
ser analisadas.

Segundo Ernesto Rezende Neto, especialista em Direito Civil da Rezende Neto Advogados, a decisdo é justa por
entender que o periodo de excepcionalidade afeta tanto locador quanto locatdrio.

Rezende Neto afirma que a decisdo cria um precedente, por servir de paradigma na resolucao de conflitos, utilizando
o principio da divisdo de 6nus entre as partes conflitantes. Além de auxiliar nas negocia¢des extrajudiciais, evitando
o desgaste emocional e financeiro das partes por ndo recorrerem ao Judiciario.

O caso tramita com o numero 1091808-65.2020.8.26.0100.






