DEPUTADO CARLOS AVALONE

Comissao de Industria, Comércio e Preside Q
DEPUTADO DR.IGIMENEZ m

Turismo

DEPUTADA JANAINA RIVA

DEPUTADO VALMIR MORETTO
Telefones: (65) 3313-6914 | (65) 3313-8985 Mernbie Tityl
E-mail: nuclecambiental@al. mt.gov.br

DEPUTADO XUXU DAL MOLIN

PARECER N° 0009/2020 - CICT - OS N° 0072/2020. _|i

Protocolo n°® 2017/2020 — Processo n° 437/2020
Data: 01/04/2020

Referente ao Projeto de Lei (PL) n°® 253/2020, que
“Assegura aos locatarios de iméveis comerciais, no ambito do |
Estado de Mato Grosso, o abatimento proporcional de valores |
de locacdo em razéo da determinagdo de fechamento e
interrupcdo das atividades comerciais_para.atendimento das
medidas de combate a COVID-19 e da outras providéncias’.

iutor: Deputado VALDIR BARRANCO

Relator: Deputado Estadualj'l LK1 O{& % w,pl}n

| - Relatorio

A iniciativa em epigrafe, ap6s ter sido recebida e registrada
pela Secretaria de Servicos Legislativos no dia 01/04/2020, foi colocada em
pauta no dia 01/04/2020, tendo seu devido cumprimento no dia 06/04/2020.
sendo encaminhada a Comissdo de Industria, Comércio € Turismo no dia
13/04/2020, recebida pelo Nucleo Ambiental e Desenvolvimento Econémico -
NADE, no dia 13/04/2020, o qual direcionou a Comissao de Industria,
Comeércio e Turismo, para emisséo de Parecer relevante ao Projeto.

Submete-se a esta o Projeto de Lei n® 253/2020, de autoria
do Deputado Valdir Barranco, 0 qual “Assegura aos locatarios de imove's
comerciais, no ambito do Estado de Mato Grosso, o abatimento proporcions
de valores de locagdo em razéo da determinagdo de fechamento €
interrupcao das atividades comerciais para atendimento das medidas de
combate a COVID-19 e da outras providéncias’, conforme disposto abaixo:

Art. 1° Fica assegurado aos locatarios de
iméveis comerciais, no ambito do Estado do MATO
GROSSO, o direito de requerer abatimento do valor de
locagéo, proporcional aos dias em que interromperam
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ou cessaram o funcionamento de suas atividades, em
cumprimento as medidas adotadas pelo Poder Publico
para enfrentamento da emergéncia de satide publica de
importancia internacional, decorrente da COVID-19,
causada pelo novo coronavirus.

Paragrafo tnico. O disposto no caput aplica-se
aos decretos, leis e determinagbes no ambito estadual,
que interromperam ou cessaram O funcionamento dos
estabelecimentos comerciais, visando conter o avango

- da COVID-19, causada pelo novo coronavirus.

Art. 2° O direito previsto nesta Lei compreende
os dias em que os estabelecimentos e
empreendimentos  comerciais  interromperam  ou
cessaram seus funcionamentos em cumprimento as
determinagdes governamentais.

Paragrafo  unico. O disposto no caput
compreende também o periodo anterior a vigéncia desta
Lei, cuja restrigdo seja devidamente comprovada por
meio de ato emanado pelo Poder Publico.

Art. 3° Esta Lei possui vigéncia enquanto
perdurar as medidas de suspensdo das atividades de
seus destinatérios por determinagdo do poder publico
para enfrentamento da emergéncia de saude publica de
importancia internacional, decorrente da COVID-19,
causada pelo novo coronavirus.

Art. 4° O descumprimento do disposto nesta Lei
sujeita o infrator & multa no valor do dobro do valor do
aluguel que deveria ser abatido.

Nas fls. 02 a 03, o nobre Parlamentar apresenta a seguinte
justificativa:

Grande parte dos paises e cidades do mundo esta, no

presente momento, adotando medidas para enfrentamento da emergéncia de
saude publica de importancia internacional decorrente do novo coronavirus,
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Il - Analise

que ja chegou a ser considerada pandemia, pela Organizagao Mundial da
Saude — OMS.

Os impactos dessa pandemia comecam a assolar e
amedrontar as sociedades pelo mundo, e no Brasil ndo esta sendo diferente,
sendo inclusive decretado estado de calamidade publica no pais e em varios
estados da federagéo, como no NOssoO.

Vale ressaltar que neste momento todos os lados terao
prejuizos financeiros mais devemos lutar pelo bem maior que € a vida, assim
ambas as partes devem entender e se ajudar e nada mais justo do que
aquele que nao trabalhou e nao teve renda ser isentado dos dias em que
esteve fechado isto nao sera suficiente para dirimir os prejuizos mais sera
mais justo na balanga comercial. Assim encerra-se a justificativa do
Deputado Valdir Barranco.

Apos a apresentagdo da justificativa, os autos foram
encaminhados a esta Comissao para a emissdo de Parecer quanto ao merito
da iniciativa.

E o relatorio.

Cabe a esta Comissao, dar parecer a todos os projetos que
abordem os temas contidos no Art.369, inciso VII, alineas “a e Y
Regimento Interno.

No que diz respeito a tramitacdo e abordagem do tema, o
Regimento Interno prevé dois casos: no primeiro, verifica-se a existéncia de
lei que trate especificamente do tema abordado, se confirmada o projeto sera
arquivado. No segundo, a existéncia de projetos semelhantes tramitando, se
houver, a propositura devera ser apensada.

Segundo pesquisas realizadas, seja na internet ou intranet da
Assembleia Legislativa de Mato Grosso sobre o assunto, nao foi encontrada
nenhuma propositura referente ao tema. Isso significa a inexisténcia de
obstaculo regimental ao prosseguimento da proposta de Lei, desse modo tal
propositura preenche os requisitos necessarios para analise de mérito por
parte desta Comissao.
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No tocante a andlise por mérito, a proposicdo deve s
avaliada sob trés enfoques: oportunidade, conveniéncia e relevancia social.

Um ato é conveniente, quando seu conteudo juridico proc
um resultado que atenda a finalidade pretendida que é a satisfagao
interesse publico e relevancia social. O interesse publico refere-se ao b
geral’. O interesse publico & um conceito central para a politica, a democr=
e a natureza do proprio governo, ja a relevancia social & justamente 2
verificacdo da importancia da proposta para a seguranga da populagao.

Nesse sentido, podemos afirmar que a iniciativa esta ©
consenso com estes pressupostos.

Passemos a analise dos requisitos necessarios e inerentes
ao caso:

Oportuno € o ato administrativo que compoe
pressupostos de fato e de direito. O pressuposto de direito € a disposic:
legal que a estrutura; e o pressuposto de fato sdo os acontecimentos que
levam a Administragéo a praticar o ato.

Relevante e conveniente é a proposta do ato o quc
“Assegura aos locatarios de imoveis comerciais, no ambito do Estado !
Mato Grosso, o abatimento proporcional de valores de locagado em razao .
determinacao de fechamento e interrupgao das atividades comerciais para
atendimento das medidas de combate a COVID-19 e da outras providéncias’

Como é de notério e publico conhecimento, em decorrér:
da pandemia causada pelo Covid-19, o Governo Estadual Mato-Grossensc
em consonancia com medidas orientadas pela Organizagao Mundial da
Saude — OMS, e a exemplo de numerosas nagdes do planeta, determinou,
por intermédio do Decreto n°® 432, de 31 de margo de 2020, a suspengao dac
atividades praticadas em diversos centros comerciais e estabelecimentos
onde ha aglomeragéo de pessoas. A inten¢ao é a contengao da disseminacao
gravissima do virus que assola a humanidade em tempos correntes.

E certo que, atrelada a crise sanitaria vigente, uma crise

econdmica se avoluma e ja da noticias de seu rigor. Cabe, pois, ao Pode
Publico tomar medidas que busquem amenizar a situagao.
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Muitas medidas ja foram tomadas e, em que pese a nobre
intencdo do pleito em analise, ele perscruta terrenos de relagbes contratuais
privadas, que nao se regulamentam por meio de lei, mas via acordo entre
particulares sobre as melhores condigbes para garantir o equilibrio da
negociagdo. Ha uma infinidade de possiblidades existentes na elaboragéo de
um contrato que podem ser prejudicadas caso a propositura em pauta vigore.
Caso o documento entre os particulares ndo tenha vicios e nao tenha
previsdo de interrupgao, tem-se, por exemplo, uma das inimerz:
consequéncias incertas da aplicagdo de uma medida como a pretendida.

Quando se trata de contrato de locagao, usualmente, esta-se
diante de uma relagdo paritaria entre as partes. Aquela em que nao existe
qualquer relagéo de hipossuficiéncia entre as partes.

Partindo da premissa de que se trata de um contrato
paritario e que ele é tacito sobre os “casos fortuitos” ou de “forca maior”, ao
menos na parte que interesse ao leitor, passa-se, entdo a analise da
possibilidade de aplicagdo da teoria da impreviséo, para poder mensurar a
possibilidade de aplicagéo dos institutos de excludentes de responsabilidade.

Quando se caracteriza um acontecimento imprevisivel como
o da pandemia do COVID-19, que impacta diretamente a base econdémica
objetiva do pacto, com consequente onerosidade excessiva para uma das
partes, & possivel, sim, a revisao das clausulas contratuais, em razéo da
quebra do equilibrio do contrato e como forma de retirar a sobrecarga da
parte prejudicada.

Em outras palavras, objetivamente, caso nao seja possivel a
fruicdo do imovel locado, ha possibilidade de se discutir a obrigatoriedade do
pagamento locaticio correspondente.

Nesse sentido, o art. 393 do Caédigo Civil prevé:

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

Parégrafo (inico — O caso fortuito ou de forga maior
verifica-se no fato necessério, cujos efeitos nao era
possivel evitar ou impedir.
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O art. 567 do mesmo diploma legal, por sua vez preveé:

Art. 567 — Se, durante a locagéo, se deteriorar a
coisa alugada, sem culpa do locatario, a este cabera pedir
redugdo proporcional do aluguel, ou resolver o contrato.
caso ja néo sirva a coisa para o fim a que se destinava.

Assim, em aplicagdo analoga ao art. 567, se na deterioragéo
& possivel a reducdo proporcional, por consectario légico, € igualmente
possivel descontar os valores devidos a titulo de aluguéis referente ao
periodo em que o Locatario se vé obrigado a manter seu comércio fechado,
diante da ocorréncia de fatos imprevisiveis.

Os contratos de locagdo nao residenciais, devem ser
cumpridos, via de regra, quando da contratagdo. No entanto, na atual
_situagdo atipica em que vivemos, a flexibilizagado das partes € medida que
deve ser incentivada.

Diante desta situacéo atipica, a flexibilizagédo, o bom senso e
o didlogo sdo os caminhos que se mostram mais efetivos para evitar a
massificagédo de demandas judiciais, visando, ainda, a recuperagao gradativa
da economia.

O art. 22, incisos | e ll, da Lei de Locacdes (Lei n°
8.245/1991), prevé:

Art. 22 — O locador é obrigado a:

| — entregar ao locatario o imével alugado em estado
de servir ao uso a que se destina;

Il — garantir, durante o tempo da locagdo, o uSso
pacifico do imével locado.

Entretanto & bastante sensivel um posicionamento geneérico
e aplicavel a todos os casos, pois € imprescindivel que essa decisao se
atente as especificidades de cada uma das partes contratantes. Nao parece
isondmico onerar uma das partes, o locador, por forca de Lei, com as
consequéncias da crise decorrentes da pandemia. E preciso considerar, que
novamente assinala-se, que: “além da dor das perdas familiares ou de entes
queridos, assombra o drama da possivel escassez de servigos, de produtos e
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do mais importante, a renda” [...] “despesas fixas como aluguel, condominio,
luz, etc, continuardo mesmo no periodo de calamidade.”.

Ora, é razoavel compreender que as despesas continuam
existindo para ambas as partes, locador e locatario. Nao deve a legislagao
privilegiar, arbitrariamente, uma das partes e condenar, peremptoriamente, a
outra.

Ni&o se mostra razoavel determinar que uma parte venha a
suportar isoladamente o énus da crise, sem analisar o contexto contratual no
qual se funda o objeto locaticio.

Nesse descortino, € medida prudente a analise pontual de
cada caso concreto e da realidade do impacto financeiro de cada contrato,
para que, destarte, seja possivel apurar a melhor alternativa que afaste uma
onerosidade excessiva para uma das partes, levando-se em consideracao,
sobretudo, as nuances da celeuma.

A proposigao de iniciativa do Projeto de Lei n° 253/2020,
apresentado pelo nobre Deputado Valdir Barranco, tem como objetivo
“assegura aos locatarios de imoveis comerciais, no ambito do Estado de Mato
Grosso, o abatimento proporcional de valores de locagdo em razdo da
determinacao de fechamento e interrup¢ao das atividades comerciais para
atendimento das medidas de combate a COVID-19".

Insta salientar ainda que a ferramenta juridica adequada
para esse cenario é prevista no art. 18 da Lei de Locagdes (Lei n°
8.245/1991), a qual admite expressamente a novagao do valor do aluguel nos
contratos de locagao.

Consiste a novagdo objetiva em uma nova obrigagao, que
sera negociada entre credor e devedor, que devem entrar em acordo sobre
extinguir uma obrigacdo anterior e substitui-la por uma nova, com objeto
diverso, sem necessidade de intervengdo do juiz. Trata-se do acordo entre
locador e locatario para, ainda que por prazo, ou enquanto perdurar a
pandemia, substituir o valor originaimente ajustado de aluguel por um novo
valor, que o locatario possa pagar nas circunstancias atuais.

Outro ponto nevralgico que se deve atentar é que uma lei no
sentido proposto criaria um precedente de caos na ordem publica, uma vez
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que o comércio inteiro esta, predominantemente, fechado e ha um sem-fim de
imoveis locados para a atividade comercial.

A revisdo ou a resolucdo do contrato por aplicagédo das
teorias da imprevisdo e da onerosidade excessiva podem ser pleiteadas em
juizo, cabendo ao juiz decidir. Na maior parte dos casos, provavelmente
havera espago para a negociagao.

Embora se tenha empreendido a presente discusséo até
este ponto, cogita-se que a matéria distribuida nao seja de competéncia desta
Comissao de Industria, Comércio e Turismo, tendo em vista que embora trate
de comércio, questdes relativas a contratos de alugueis sao inerentes a
matéria tratada pela defesa do consumidor, portanto devem ser ponderadas
pelo Nucleo Econémico, Comissdao de Defesa do Consumidor e do
Contribuinte, em conformidade com o que preceitua o Regimento Interno
desta Casa de Leis, art. 369, inciso X:

A Comissédo de Defesa do Consumidor e do Contribuinte:

a) dar parecer a todos os projetos que tratem da defesa do
consumidor e do contribuinte;

b) incentivar as relagdes de consumo, a intermediagao de conflitos e
as medidas de protegdo e defesa do consumidor;

c) fornecer orientagéo e educagdo ao consumidor;

d) fomentar a economia popular e a represséo ao abuso do poder
econbémico;

Por todas as razdes e justificativas expostas acima, quanto
ao mérito, voto pela rejeigdo do Projeto de Lei n° 253/2020, de Autoria do
Deputado Valdir Barranco, e recomendamos que o PL seja encaminhado
para a Comissdo de Defesa do Consumidor e do Contribuinte (Art. 369, X,
alineas “a” a ‘i’ do Regimento Interno) para emitir seu parecer de meérito
quanto a matéria.

E o parecer.
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Em que pese a preocupagdo exarada pelo parlamentar na propositura ora
avaliada, é preciso ponderar pela nao interferéncia do Poder Publico em relagbes
particulares; pela falta de isonomia de tratamento concedido as partes na
eventualidade de vigéncia da propositura em tela, e por questdes pontuais apontadas

em analise pregressa, o manifesto é pela rejeicdo do Projeto de Lei 253/2020.

Sala das Comissdes, em de de 2020.

VOTO RELATOR: [ ] FAVORAVEL A APROVAGAO.

(X] PELA REJEIGAO.

E]

Pelas razbes expostas, quanto ao meérito, voto pela
REJEICAO do Projeto de Lei n° 253/2020, de Autoria do
Deputado Valdir Barranco, e recomendamos que o PL seja
encaminhado para a Comisséo de Defesa do Consumidor e
do Contribuinte (Art. 369, X, alineas “a” a “i" do Regimento
Interno) para emitir seu parecer de meérito quanto a matéria.

ASSINATURA DO RELATOR: ___ //” Cet ol -
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Voto Relator

Pelas razbes expostas, quanto ao mérito, voto pela REJEIGAO do Projeto de Lei n°
253/2020, de Autoria do Deputado Valdir Barranco, e recomendamos que o PL seja
encaminhado para a Comissdo de Defesa do Consumidor e do Contribuinte (Art. 369, X,

alineas “a” a “i’ do Regimento Interno) para emitir seu parecer de mérito quanto a
matéria.

Posicdo na Comissdo | ldentificagdo do(a) Deputado(o)

Relator W c,é c«/\L/

CZ/ B

Membros Titulares h}; ; %\\N}‘\\ 3\\/\\
//‘,' llf[‘fy_/ - . - X‘_ Q
— \-/(/.f'

Membros Suplentes
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