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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2030888-83.2021.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ agravante
MARTINS DA COSTA & CIA. LTDA, ¢é agravado CONSORCIO SHOPPING
CENTER JK IGUATEMI.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 30* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores ANDRADE NETO
(Presidente sem voto), LINO MACHADO E CARLOS RUSSO.

Sdo Paulo, 5 de abril de 2021.
MARIA LUCIA PIZZOTTI

Relator
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 31225 - AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 2030888-83.2021.8.26.0000
AGRAVANTE: MARTINS DA COSTA & CIA LTDA

AGRAVADA: CONSORCIO SHOPPING CENTER JK IGUATEMI
COMARCA: CAPITAL (402 VARA CIVEL DO FORO CENTRAL)

MAGISTRADO PROLATOR DA DECISAO: DR (A) GUSTAVO DALL OLIO

EMENTA
AGRAVO DE INSTRUMENTO — ANTECIPACAO DE
TUTELA DE URGENCIA - REDUCAO TEMPORARIA
DO LOCATIVO NO PERIODO DE PANDEMIA —
APLICACAO DO IPCA
- E caracteristica da tutela de urgéncia a antecipagio dos
efeitos que se alcangariam ao final do processo, mormente
quando héa perigo de perecimento e de tornar irreversivel a
medida buscada, sendo desnecessaria a existéncia de certeza
quanto ao provimento do recurso, pois, tal como ocorre no
caso dos autos, o dano pode ser agravado tornando-se
indcuo o provimento jurisdicional apés o transcurso de largo
lapso temporal.
- A tutela pretendida tem por escopo a redugdo temporaria
dos valores devidos a titulo de aluguel em decorréncia de
fato imprevisivel ocorrido ndo s6 nacionalmente, mas
também internacional, qual seja, Pandemia COVID-19,
situagdo essa que fez grande parte dos comerciantes e
prestadores de servigos ndo essenciais, ficassem ser exercer
suas atividades empresarias de forma regular, por conta do
isolamento e distanciamento social.
- Plausivel em analise singela sobre o tema, compativel com
a fase em que o feito se encontra, considerar o reequilibrio
das bases do contrato, mormente quando considerada a real
possibilidade de ocorréncia desequilibrio das obrigacdes
(possibilidade de utilizagdo do imoével locado x valor do
aluguel), de modo a tornar a obrigacdo excessivamente
onerosa para uma das partes, em face da desestabilidade
econdmica principalmente vivida em ambito nacional,
decorrente dos efeitos da Pandemia ndo prevista na Lei do
Inquilinato, tampouco contratualmente, por fugir inclusive
aos riscos inerentes de forma direta ao exercicio da
atividade empresaria, bem como do mero subjetivismo da
parte (possibilidade ou ndo de adimplemento da obrigagdo
locaticia), ja que ha 100 anos ndo viviamos situagdo desta
espécie em territorio nacional.
- Sendo certo que os efeitos da Pandemia (COVID-19)
impactam a sociedade de maneira geral, de rigor a
antecipagdo parcial dos efeitos da tutela, para o fim de
possibilitar o deposito judicial do valor referente a 50% do
locativo, nos autos de origem, aplicando por ora, ainda, o
reajuste pelo IPCA, enquanto perdurar enquanto perdurar o
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periodo excepcional, que envolve aquele em que haja regras
governamentais que restrinjam a circulacdo de pessoas e os
horarios de funcionamento dos estabelecimentos comerciais
ou até o julgamento da demanda, devendo os valores
respectivos, ainda, ser depositados perante o R. Juizo a quo
em 5 dias, sob pena de revogagdo da liminar, podendo tal
quantia ser levantada desde logo pela agravada.

RECURSO PROVIDO EM PARTE.

Vistos.

Trata-se de agravo de instrumento interposto contra a decisdo da R.
Primeira Insténcia de fls. 49, que recebeu a manifestagdo da agravante como pedido
de reconsideracdo, mantendo tdo somente o deferimento da tutela de urgéncia para o
fim de obstar a negativagcdo do nome da agravante nos 6rgaos de protegao ao credito.

Sustentou, em suma, que a r. deciséo agravada deveria ser reformada,
ao argumento de que apesar das diversas restricdes de funcionamento em decorréncia
da Pandemia e das tentativas de regularizar os pagamentos dos locativos, foi
surpreendida com a cobranga de valores originais, sem conceder descontos e
diferimento do pagamento pertinente a tais competéncias, quando o lojista estava
impossibilitado de faturar, observando que com a reabertura gradual do comércio
estava se vendo a queda no faturamento bruto, evidenciando o agravamento do
desequilibrio econémico-financeiro do contrato. Asseverou que deveria ser afastada a
cobranga do 13° aluguel, da correcdo pelo IGPM e da Redugdo do Custo da
Ocupagao, ou seja, de todas as obrigagbes pecuniarias do contrato de locagéo,
enquanto perdurarem as determinagdes de suspensédo das atividades/ restrigéo a
circulagdo e aglomeragdo de pessoas. Apontou que em face do fechamento, deveria
ser reconhecida a tese da exceg¢éo do contrato ndo cumprido, vez que mesmo estando
0 shopping aberto por 10 horas, o fluxo qualificado de consumidores era reduzido a
40% da capacidade, ndo seguindo o padrao previsto no contrato de locagao, deixando
de servir ao uso a que se destinava o bem. Por fim, concluiu que estava presente a
possibilidade de dano irreparavel ou de dificil reparacdo, decorrente do baixo
faturamento, ocasionara o fechamento da loja, pugnando, assim, pela redugédo do
custo da ocupacdo para 70%, afastando (aluguel e demais encargos), ainda, a
cobranga do 13° aluguel, além da corre¢do monetaria decorrente da aplicagdo do
IGPM, utilizando-se o IPCA.

Processado o recurso, fora apresentada contraminuta.
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E a sintese necessaria.

O recurso comporta acolhimento em parte.

Isto porque, € caracteristica da tutela de urgéncia a antecipagé@o dos
efeitos que se alcancariam ao final do processo, mormente quando ha perigo de
perecimento e de tornar irreversivel a medida buscada, sendo desnecessaria a
existéncia de certeza quanto ao provimento do recurso, pois, tal como ocorre no caso
dos autos, o0 dano pode ser agravado tornando-se inécuo o provimento jurisdicional
apos o transcurso de largo lapso temporal.

Neste contexto, oportuno lembrar, ainda, que a tutela pretendida tem
por escopo a reducédo temporaria dos valores devidos a titulo de pela redugao do custo
da ocupacdo para 70%, afastando (aluguel e demais encargos), assim como a
cobranga do 13° aluguel, além da corre¢do monetaria decorrente da aplicagdo do
IGPM, utilizando-se o IPCA, tudo em decorréncia de fato imprevisivel ocorrido ndo s6
nacionalmente, mas também internacional, qual seja, Pandemia COVID-19, situagao
essa que infelizmente ainda faz com que grande parte dos comerciantes e prestadores
de servicos ndo essenciais, fiquem ser exercer suas atividades empresarias de forma
regular, por conta do isolamento e distanciamento social, restricbes de horario de
funcionamento, etc.

Ademais, corolario légico de tal situacdo é a reducao do faturamento da
empresa questdo essa que deve ser analisada caso a caso, frente as questdes
particulares de cada empresa, exclusivamente em relagéo ao periodo de Pandemia.

Com relagdo a efetiva possibilidade de aplicagdo da teoria da
imprevisdo no caso em comento, referida questdo se refere ao mérito da demanda e
com ela devera ser analisada pelo R Juizo a quo oportunamente, mediante a
apresentacéo de extratos bancarios, apresentacao de declaracao de imposto de renda,
balancete etc., de modo a se verificar a verossimilhanga da ocorréncia da redugao
alegada e em que medida. Devera ser ponderado, ainda, se se trata de alea normal ou
ndo capaz de desequilibrar as bases existentes no negdcio juridico, a qual
possibilitaria a flexibilizacdo da forga vinculante dos pactos locaticio, diante de
alteragdes das circunstancias de forma drastica, motivadas for fatores imprevisiveis e
que, a0 menos Nno curto prazo, seriam superaveis ou nao.
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Importante lembrar que, ndo se olvida esta Relatora que o principio da
forca obrigatéria dos contratos estd insculpido no valor juridico da promessa e na
confianga legitima, situagdo essa que somente permitiia uma minima intervengéo
judicial com o fito corretivo de modo a preservar a manutengao do contrato.

Entretanto, plausivel em analise singela sobre o tema considerar o
reequilibrio das bases do contrato, mormente quando considerada a real possibilidade
de ocorréncia desequilibrio das obrigacdes (possibilidade de utilizagdo do imovel
locado x valor do aluguel), de modo a tornar a obrigacao excessivamente onerosa para
uma das partes, em face da desestabilidade econdmica principalmente vivida em
ambito nacional, decorrente dos efeitos da Pandemia ndo prevista na Lei do
Inquilinato, tampouco contratualmente, por fugir inclusive aos riscos inerentes de forma
direta ao exercicio da atividade empresaria, bem como do mero subjetivismo da parte
(possibilidade ou ndo de adimplemento da obrigacéo locaticia), ja que ha 100 anos
nao viviamos situagdo desta espécie em territorio nacional.

Por isso, imperioso concluir que, a principio, a agravante tem
consideravel razdo em seus argumentos, na medida em que desenvolve atividade
empresarial, dependendo do exercicio do comércio in loco, para fazer frente as suas
despesas mensais, mormente o locativo, estando presente, assim, os requisitos
necessarios para a incidéncia da regra contido no art. 317 do Cddigo Civil.

Nessa toada, alias, ja decidiu este E. Tribunal. Vejamos:

LOCACAO DE IMOVEIS — SHOPPING CENTER — TUTELA
CAUTELAR ANTECEDENTE — INTERPOSICAO CONTRA
DECISAO QUE DEFERIU PARCIALMENTE PEDIDO LIMINAR
DE REDUCAO NO VALOR DOS LOCATIVOS —
POSSIBILIDADE DE REDUCAO — DECISAO MANTIDA —
RECURSO NAO PROVIDO. Considerando-se as peculiaridades
do caso, em especial o inegavel impacto econéomico direto na
atividade comercial exercida pela locataria, em decorréncia da
pandemia e de seus meios de enfrentamento da emergéncia de
saude publica, aliado a permanéncia de restricio ao
funcionamento habitual do ponto comercial da locataria, é de se
admitir a excepcional interveng¢do judicial no contrato para o
reequilibrio da obrigagdo, em aplicagdo, por analogia, a teoria da
imprevisdo prevista no artigo 317 do Codigo Civil, sendo razoadvel
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manter a concessdo da liminar nos termos em que foi deferida.
(TJSP;, Agravo de Instrumento 2212943-36.2020.8.26.0000;
Relator (a): Paulo Ayrosa; Orgdo Julgador: 31¢ Cdamara de
Direito Privado; Foro Central Civel - 8“ Vara Civel; Data do
Julgamento: 05/10/2020; Data de Registro: 05/10/2020)

Agravo de instrumento - loca¢do de imovel comercial - ag¢do
declaratoria de inexigibilidade de divida - insurgéncia contra r.
"decisum" que trouxe parcialmente deferida tutela de urgéncia, e
assim para redugdo dos locativos em 50% (cinquenta por cento) -
pretendida suspensdo da exigibilidade dentro em o periodo de
quarentena imposto pelo poder publico — inviabilidade - pandemia
do coronavirus acomodada ao conceito de fato superveniente
imprevisivel desencadeador de onerosidade excessiva, autorizando
a parte, por isso, ou a rescindir o contrato (artigo 478 do CC) ou a
postular a sua readequacgdo (artigo 317 do CC), mas ndo a
suspender o cumprimento da obriga¢do - decisdo preservada -
recurso  improvido.  (TJSP; Agravo  de  Instrumento
2161927-43.2020.8.26.0000; Relator (a): Tercio Pires; Orgdo
Julgador: 34 Cadmara de Direito Privado, Foro Central Civel -
23 Vara Civel; Data do Julgamento: 05/10/2020; Data de
Registro: 05/10/2020)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. CONTRATO DE LOCACAO.
TUTELA ANTECIPADA. Presenga dos requisitos do art. 300 do
CPC/15. Prima facie, a situagdo transitoria da COVID-19 se
apresenta como fato imprevisivel capaz de interferir na eficacia do
negocio juridico e impor a revisdio com base na teoria da
imprevisdo. A conservagdo do negocio, ademais, atende a fungdo
social do contrato. Revisdo cabivel, em tese, nos termos do art. 317
do Codigo Civil. Alugueres que devem ser reduzidos em 30%,
solucdo que se mostra, por ora, indicada. ADEQUACAO AO RITO
A LEI DE LOCACAO. Emenda dispensavel. DECISAO EM PARTE
MODIFICADA. RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

(TJSP;, Agravo de Instrumento 2215956-43.2020.8.26.0000;
Relator (a): Rosangela Telles; Orgdo Julgador: 27° Cimara de
Direito Privado;, Foro de Diadema -4“ Vara Civel;, Data do
Julgamento: 06/10/2020; Data de Registro: 06/10/2020)

Referido entendimento ndo se aparta daquele exarado por esta R.
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Céamara em situagdo analoga, de minha Relatoria (Agravo de Instrumento n° 2074668-
10.2020.8.26.0000, Rel. Maria Lucia Pizzotti, j. 21/10/2020).

Assim, sendo certo que os efeitos da Pandemia (COVID-19) impactam
a sociedade de maneira geral, de rigor a antecipagéo parcial dos efeitos da tutela, para
o fim de possibilitar o deposito judicial do valor referente a 50% do locativo, nos autos
de origem.

Com relagdo a cobranga do 13° aluguel, sua cobranga decorre do fato
de que no més de dezembro, por conta do Natal, ocorre significativo aumento nas
vendas dos produtos em geral. Contudo no Natal passado (2020) ocorreu em meio a
Pandemia, situacdo essa que infelizmente ainda nos assola, e por isso, revendo meu
posicionamento exarado no julgamento do recurso n°® 2032724-91.2021.8.26.0000,
plausivel se mostra que em sede de cogni¢do sumaria, seja reduzido o 13° locativo em
50%, devendo ser analisado nos autos de origem, na fase apropriada, os efetivos
impactos nas vendas de final de ano.

Por fim, com relagdo ao indice de reajuste a ser aplicado, mormente
neste periodo excepcional de indiscutivel diminuigdo nas vendas, ao que parece, nao
se mostra adequado que o fator de reajuste mensal fique atrelado a varia¢éo do délar,
que atualmente, esta totalmente fora de pardmetro, ou seja, aumentando muito, por
conta da crise geral e mundial que a Pandemia esta causando na economia.

Diante desse cenario € razoavel, em prol do principio do equilibrio
contratual e da viabilidade de manutencao do contrato, considerando-se, inclusive, a
funcdo social dos contratos - que abarcam o giro da economia, a manutengéo dos
empregos e o cumprimento dos contratos para seguranca juridica dos mesmos - que
se adeque a obrigacdo contratual a realidade atual e excepcional, revendo meu
posicionamento exarado no julgamento do recurso n°® 2032724-91.2021.8.26.0000,
substituo, por ora, o indice de reajuste (IGPM), portanto, pelo IPCA, mais condizente
com a situagéo atual no Brasil, como forma de composicao do poder de compra da
moeda.

Observo que todas as alteragdes mencionadas deverao perdurar até o
final julgamento da demanda, ou ao menos enquanto perdurar o periodo excepcional,
que envolve aquele em que haja regras governamentais que restrinjam a circulagéo de
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pessoas e os horarios de funcionamento dos estabelecimentos comerciais (0 que
ocorrer primeiro), devendo os valores respectivos, ainda, ser depositados perante o R.
Juizo a quo em 5 dias, sob pena de revogagdo da liminar, podendo tal quantia ser
levantada desde logo pela agravada.

Sobre referido tema, importante lembrar que as redugdes ora
permitidas em nada prejudicara o direito da agravada, vez que se julgada
improcedente a demanda, a agravada podera buscar o seu crédito, inclusive acrescido
dos encargos moratérios devidos pelo periodo.

Mais, creio seja desnecessario.

Diante do exposto, DA-SE PROVIMENTO EM PARTE ao recurso, para
o fim de antecipar em parte os efeitos da tutela, de modo a possibilitar 0 depdsito
judicial do valor referente a 50% do locativo, assim como do 13° aluguel,
determinando, ainda, a utilizagdo do IPCA, enquanto perdurar enquanto perdurar o
periodo excepcional, que envolve aquele em que haja regras governamentais que
restrinjam a circulagdo de pessoas e o0s hordrios de funcionamento dos
estabelecimentos comerciais ou até o julgamento da demanda (o que ocorrer
primeiro), devendo os valores respectivos, ainda, ser depositados perante o R. Juizo a
quo em 5 dias, sob pena de revogacao da liminar, podendo tal quantia ser levantada
desde logo pela agravada.

Maria Lucia Pizzotti
Relatora
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