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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de
Instrumento n°® 2018075-24.2021.8.26.0000, da Comarca de Jundiai,
em que é agravante ANTIX CONFECCOES LTDA. - EPP, séo
agravados JUNDIAI SHOPPING CENTER LTDA e MULTIPLAN
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A..

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 34% Camara
de Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a
seguinte decisdao: Negaram provimento ao recurso. V. U., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores
GOMES VARJAO (Presidente), CRISTINA ZUCCHI E LIGIA ARAUJO
BISOGNI.

Séao Paulo, 15 de margo de 2021.
GOMES VARJAO

Relator
Assinatura Eletrénica
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Comarca: RIBEIRAO PRETO - 52 VARA CIVEL
Agravante: ANTIX CONFECGOES LTDA. EPP
Agravada: MULTIPLAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

MM. Juiza Prolatora: Daniela Martins Filippini

VOTO N° 36.036

Locagao em shopping center. Agao revisional
de contrato. A concessao da tutela de
urgéncia esta condicionada a presencga
concomitante dos pressupostos da
probabilidade do direito e perigo de dano ou o
risco ao resultado util do processo. Esta Col.
Camara ja expressou o entendimento, em
casos analogos, de que a eventual redugao de
alugueis é pertinente apenas até a autorizagao
de reabertura do comércio pelo Poder Publico,
ainda que com restricido de capacidade e
horario de funcionamento. Hipétese em que a
agravada ja concedeu voluntariamente
abatimentos expressivos aos lojistas, o que
ameniza em algum grau os impactos
negativos da atual situagdao de fechamento do
comércio. Ademais, os shopping centers
também possuem despesas fixas com a
manutencdo do empreendimento, custeadas
por meio dos alugueis e demais taxas, sendo
preciso provisionar, em alguma medida, os
fundos de arrecadagao, até para evitar que,
quando da reabertura, seja necessario
recompor de uma sé vez o0s recursos
necessarios para o seu funcionamento.

Recurso improvido.

Trata-se de agravo de instrumento tirado contra
decisao, integrada por embargos declaratorios que, em acéo revisional
de contrato de locacao, indeferiu o pedido de tutela de urgéncia
formulado pela autora, ora agravante, para fixar o aluguel provisorio
em 80% do minimo vigente (fls. 136/137 e 150).
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Sustenta a agravante, em suma, que é locataria
de loja comercial no Jundiai Shopping e vem enfrentando sérias
dificuldades econémicas desde o inicio de 2020, em razdo da
pandemias da COVID-19, sem condigdes de honrar seus
compromissos. Relata que o shopping permaneceu fechado durante
trés meses e reabriu recentemente com horario reduzido. Alega que
em razao dos notdrios desequilibrio contratual e onerosidade
excessiva, bem como em observancia a teoria da imprevisao, pediu ao
Juizo a quo, em carater liminar, a fixacdo de aluguel provisério em 20%
do valor da locagao vigente, equivalente a R$ 12.889,68. Afirma que é
de conhecimento geral a crise econbmica sem precedentes
desencadeada pela pandemia, afetando sobretudo empresas
estabelecidas em shopping centers. Argumenta que n&o se pode
avaliar apenas o periodo de fechamento, mas também a reducéo do
apelo econémico de um espaco localizado dentro do shopping, o0 que
interfere na propria formagdo de prego do aluguel. Aduz que ha
situagdo de forca maior, que nao poderia ser prevista quando da
formalizagdo do contrato e que a impede de manter os pagamentos
ajustados com a agravada. Defende que os arts. 393, 396 e 399 do
Cddigo Civil autorizam a suspensdo da exigibilidade de obrigagbes
nesse cenario. Assevera que o desconto de metade do aluguel em
abril/2020 e a dedugado mensal de 15% do valor do boleto sdo medidas
insuficientes para evitar impactos irreversiveis em suas atividades, que
culminardao no fechamento da loja. Noticia que paga em média R$
21.255,39 a titulo de aluguel, FPP e demais encargos apos o inicio da
pandemia, ao passo que o aluguel minimo mensal é de R$ 16.112,10.
Ressalta que nao teve qualquer faturamento em abril e maio de 2020 e
que a reducgéo concedida pela agravada nao chegou a metade do valor
cobrado, o que nado é condizente com a realidade do mercado.
Assinala que o justo valor do metro quadrado de locagao para lojas de
shopping, poés-crise econbmica decorrente da pandemia, somente

podera ser aferido em pericia. Sustenta que estdo presentes os
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requisitos legais para a concessao da tutela de urgéncia, em ordem a
fixar o aluguel provisorio em 80% do aluguel minimo vigente, valor que
sera equivalente a R$ 12.889,68. Afirma que os documentos
apresentados nos autos comprovam a queda drastica de seu
faturamento mensal e ndo sao unilaterais, pois sao os mesmos
enviadas todos os meses a agravada. Aduz que a reabertura do
shopping, a existéncia de loja online e procedimento de drive-thru nao
foram suficientes para restabelecer seu faturamento. Assinala que o
indice de reajuste (IGP-DI) foi escolhido pelo locador e apresentou
variacao absurda, de 15,86% dos ultimos seis meses e de 22,10 em
doze meses, surpreendendo os ja vulneraveis lojistas, gerando
vantagem desproporcional a agravada, razdo pela qual deve ser
suspensa sua aplicacdo em 18.10.2021. Sob tais fundamentos, requer
a reforma da r. decisdo agravada. Pede-se a antecipacédo da tutela

recursal.

Recebido o recurso no efeito devolutivo (fls.
223/224) e contrariado (fls. 226/233), a lide esta em termos para

julgamento.
E o relatério.

Em que pese, aos argumentos declinados pela

agravante, o recurso nao comporta provimento.

A concessao da tutela de urgéncia é instituto
voltado a tornar efetivo o provimento jurisdicional, assegurando os
principios constitucionais de inafastabilidade do controle jurisdicional e
de celeridade processual (art. 5°, XXXV e LXXVIIl, CF). Sua aplicagao
esta condicionada a verificagao dos requisitos da lei processual, quais
sejam: probabilidade do direito e perigo de dano ou o risco ao
resultado util do processo (art. 300 do CPC).

A propdsito, referindo-se a tutela antecipada da lei
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processual revogada, mas expressando entendimento que permanece
atual, o E. Superior Tribunal de Justi¢ca ja se pronunciou no sentido de
que “os pressupostos necessarios a concessdo da tutela antecipada
S80 concorrentes, a auséncia de um deles inviabiliza a pretensdo do
autor” (22 T., REsp 265.528/RS, Rel. Min. FRANCISCO PECANHA
MARTINS, DJ 25.08.2003, p. 271).

No caso vertente, embora sejam de conhecimento
publico os efeitos econdmicos deletérios causados pela pandemia da

COVID-19, nao ha como deferir o pedido da recorrente.

Como consignei na decisdo de fls. 223/224, esta
Col. Camara ja expressou o entendimento, em casos analogos, de que
a eventual reducado de alugueis € pertinente apenas até a autorizagao
de reabertura do comércio pelo Poder Publico, ainda que com restricao

de capacidade e horario de funcionamento.

Impde-se registrar, ademais, que a propria
agravante ressalta que a agravada ja concedeu voluntariamente

abatimento aos lojistas no momento mais critico da crise.

Ainda que essa providéncia nao resolva, €
inegavel que ao menos ameniza em algum grau os impactos negativos
da atual situacdo de fechamento do comércio, sendo relevante
considerar, ademais, que os shopping centers também possuem
despesas fixas com a manutengao do empreendimento, custeadas por
meio dos alugueis e demais taxas, e que € preciso provisionar, em
alguma medida, os fundos de arrecadagao, até para evitar que, quando
da reabertura, seja necessario recompor de uma s vez 0S recursos

necessarios para o seu funcionamento.

Nao se pretende adiantar o julgamento do mérito
da agdo, nem se descarta a possibilidade de que, ao final, apds regular

instrugdo probatdria, se reconhega a pertinéncia do pedido de revisao
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do contrato entre as partes, 0 que podera até resultar em crédito a
agravante. Contudo, em um juizo de cognigdo sumaria, a avaliagdo do
magistrado volta-se apenas a presencga dos requisitos proprios para a

concessdo da medida de urgéncia.

Estabelecer a suspensado ou a reducéo drastica
de encargos voltados a manutengcdo do shopping center, sem
parametros objetivos e consistentes para tanto, tem o potencial de
comprometer sua propria viabilidade, o que também afetaria
diretamente a recorrente, eventualmente impedida de retornar as
atividades normais quando os protocolos de saude publica o

permitirem.

N&o ha, por fim, ilegalidade aparente na aplicagéo
do indice de reajuste previsto em contrato, demandando sua revisédo
analise mais aprofundada, que sé sera possivel apos regular instrugao

probatoria.
Ante o exposto, nego provimento ao recurso.

E meu voto.

Des. GOMES VARJAO

Relator
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