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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2261243-29.2020.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢é agravante CASA
DE ANIMAIS SANTA CLARA SAO FRANCISCO LTDA - ME, é agravado
VIPASA VALORIZACAO IMOBILIARIA PAULISTA S.A.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 32* 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 participagdo dos Desembargadores KIOITSI
CHICUTA (Presidente sem voto), CAIO MARCELO MENDES DE OLIVEIRA E
RUY COPPOLA.

Sao Paulo, 19 de marcgo de 2021.
LUIS FERNANDO NISHI

Relator
Assinatura Eletronica
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Voto n° 31219

Agravo de Instrumento n°® 2261243-29.2020.8.26.0000

Comarca: Sdo Paulo - 382 Vara Civel do Foro Central

Agravante: Casa de Animais Santa Clara Sao Francisco Ltda. Me.
Agravada: Vipasa Valorizagcdo Imobiliaria Paulista S/A
Juiz 12 Inst.: Dr. Luiz Fernando Rodrigues Guerra

322 Camara de Direito Privado

AGRAVO DE INSTRUMENTO - LOCACAO EM
SHOPPING CENTER - ACAO REVISIONAL DE
ALUGUEIS — TUTELA PROVISORIA DE URGENCIA -
Crise econdmica decorrente da pandemia de Covid-19 que
autoriza o reajuste da prestacdo por onerosidade excessiva
(art. 317 do CC) — Descabimento da pretensdo a isencao
integral do pagamento do aluguel, ndo se vislumbrando
probabilidade do direito, neste particular — Possibilidade de
redu¢do do aluguel para 50% do valor contratualmente
estipulado, enquanto perdurar os efeitos da pandemia
(31/12/2020), afastando-se a possibilidade de negativacao
da locatdria em razdo dos débitos pretéritos durante o
mesmo periodo, mantida a obrigacdo de pagamento dos
demais encargos de locagdo, tais como luz, agua,
condominio e fundo de publicidade — RECURSO
PARCIALMENTE PROVIDO.

Vistos.

Trata-se de agravo de instrumento
interposto por CASA DE ANIMAIS SANTA CLARA SAO FRANCISCO
LTDA. ME. contra a r. decisdo de fls. 61/62 (autos de origem) que, nos
autos da acado revisional de aluguel promovida contra VIPASA
VALORIZACAO IMOBILIARIA PAULISTA S/A, indeferiu o pedido de tutela

provisoria de urgéncia para suspensao ou redug¢ao dos valores de aluguel,

por auséncia de preenchimento dos requisitos previstos no art. 300, caput,

Agravo de Instrumento n° 2261243-29.2020.8.26.0000 -Voto n® 31219 - cs 2



:EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO
do CPC.

Sustenta, em sintese, que sua atividade foi
suspensa em razao da quarentena decretada em razdo da pandemia do
Covid-19, o que reduziu drasticamente seu faturamento durante o periodo
compreendido entre 20/03/2020 a 15/06/2020. Alega se tratar de situagao
de forca maior que impde o restabelecimento do equilibrio contratual entre

as partes, nos termos dos arts. 317 e 478 do CC.

Pugna pela concessao de efeito suspensivo
e, ao final, pelo provimento recursal, para que seja deferida a tutela
provisoria de urgéncia postulada, para que a agravada: (l) se abstenha de
negativar seu nome em relagdo aos débitos vencidos a partir de margo de
2020 ou enquanto perdurar os efeitos da pandemia (31/12/2020); (ll) a
concessao de isencao total dos alugueis enquanto perdurar os efeitos da
pandemia (31/12/2020), ou, subsidiariamente, pelo desconto de 50%
(cinquenta por cento) do aluguel, com caréncia no pagamento até
31/12/2020 e posterior parcelamento dos aluguéis vencidos, a serem pagos
em conjunto com os vincendos, ao limite de 15% de cobranga mensal; (lll)
a concessao de isengdo ou suspensdo da exigibilidade da taxa de Fundo
de Promocgbes e Propaganda (FPP) enquanto perdurar os efeitos da
pandemia (31/12/2020); e (IV) a cobranga proporcional do condominio

pelos dias de fechamento até a reabertura definitiva do Shopping Center.

Foi parcialmente deferido o efeito

suspensivo/ativo (fls. 23/25).
Intimada, a parte agravada apresentou

contraminuta (fls. 29/43).

E o relatério, passo ao voto.
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Nao sendo obrigatéria a requisicao de

informacodes, passe-se, de pronto, ao exame da controvérsia.

I -- O Cdbdigo de Processo Civil, sob o
género da tutela proviséria, prevé a possibilidade de que seja concedida
tanto uma tutela cautelar quanto a antecipada, desde que fundadas em

uma situagao de urgéncia.

Para deferir a tutela de urgéncia, nao tendo
0 juiz elementos de cognigao definitiva e exauriente, de um lado, deve
exigir elementos que evidenciem a probabilidade do direito alegado pela

parte.

Ademais, deve haver perigo de dano, ou
risco ao resultado util do processo. Vale dizer, € necessario aferir se, em
razdo da demora, exista perigo de gerar dano a parte ou de

comprometimento do resultado util do processo.

E fato publico e notério que o mundo e,
especificamente o pais, passam por uma pandemia em decorréncia do novo
coronavirus (Covid-19), decretada pela Organizacdo Mundial de Saude, e
que foram tomadas varias medidas governamentais (Decreto Legislativo n°
6, de 20 de margo de 2020) a fim de garantir o isolamento social e evitar a
propagagdo do virus, entre elas o fechamento de inumeros
estabelecimentos comerciais considerados “servicos ndo essenciais”, o que

incluiu os Shoppings Centers.

Por forgca da “quarentena”, imposta pela Lei
Federal n° 13.979/2020 e Decreto Estadual n° 64.881/2020, a autora ficou

impossibilitada de utilizar o imével para o desenvolvimento da sua atividade
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empresarial (petshop), com reflexos diretos sobre o seu faturamento.

Assim, ¢é plausivel a alegacdo de
onerosidade excessiva do valor do aluguel vigente, pois depende do
faturamento para pagamento das despesas operacionais do negdcio

(salarios de funcionarios, fornecedores, aluguéis, tributos, etc).

Ademais, o art. 22, I, da Lei n® 8.245/91
estabelece que o locador é obrigado a “entregar ao locatario o imoével
alugado em estado de servir ao uso a que se destina”. Enquanto perdurar a
quarentena, o imovel, por motivo de forga maior, ndo conseguira servir ao

fim para o qual foi locado.

Nao se olvida de que a impossibilidade de
utilizagdo do imovel € superveniente e decorre de determinagao sobre a
qual o locador ndo tem responsabilidade. Mas o fato é que o imdvel, nesse
periodo, ndo pode servir ao objetivo que ensejou a locagao, caracterizados
motivos imprevisiveis e inevitaveis para a incidéncia do disposto no art. 317
do CC.

Tratando da revisdo contratual por
onerosidade excessiva, Nelson Rosenvald e Felipe Braga Netto lecionam

que:

“O fenbmeno da onerosidade excessiva também
€ aplicado as obrigagbes em geral. Reconhecendo-se a obrigagao
como um processo cooperativo e dindmico, direcionado ao
adimplemento, com a satisfacao das legitimas expectativas das
partes, admite-se a adaptagdo da relacdo juridica frente as
vicissitudes que a passagem do tempo produz.

Logo, as relacdes obrigacionais duradouras — de

execucio diferida ou sucessiva no tempo — trazem em seu germe

um _comportamento anexo emanado da boa-fé objetiva, vazado
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do permanente dever de revisdo do conteudo da relacdo juridica.

Busca-se afastar a desproporcdo manifesta entre as prestacoes,

quando o seu adimplemento se tornar sobejamente penoso e de

extrema dificuldade para uma das partes, com base nas

circunstancias do caso concreto.” (Cédigo Civil Comentado, Ed.
JusPodivm, 2020, p. 422-423).

Consequentemente, n&o parece razoavel, a
primeira vista, a manutencdo do mesmo valor de aluguel nesse periodo,
vislumbrando-se a probabilidade da pretensdo de revisdo do valor do
aluguel, com modificagdo equitativa das obrigagdes anteriormente
assumidas, de modo a alcancar um novo equilibrio, conforme se extrai dos
arts. 478, 479 e 480 do CC, verbis:

Art. 478. Nos contratos de execug¢ao continuada
ou diferida, se a prestacdo de uma das partes se tornar
excessivamente onerosa, com extrema vantagem para a outra, em
virtude de acontecimentos extraordindrios e imprevisiveis, podera o
devedor pedir a resolugao do contrato. Os efeitos da sentenga que a

decretar retroagirdo a data da citagéo.

Art. 479. A resolugcdo podera ser evitada,
oferecendo-se o réu a modificar eqiiitativamente as condicées do

contrato.

Art. 480. Se no contrato as obrigagées couberem
a apenas uma das partes, podera ela pleitear que a sua prestacao
seja reduzida, ou alterado o modo de executa-la, a fim de evitar a

onerosidade excessiva.

Vale ressalvar que tramita no Congresso
Nacional o “Projeto de Lei n° 936/2020”, que pretende alterar a Lei n°
8.245/91, permitindo a suspensdo do pagamento do aluguel para as
locacdes nao residenciais enquanto durarem as medidas de enfrentamento

da pandemia.
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Por outro lado, considerando que o
locador foi igualmente atingido pela situagao imprevista, ndo se vislumbra,
prima facie, probabilidade da pretensdao de isencédo total do locativo.
Mormente porque a agravante manteve algum faturamento, ainda que
reduzido, apdés a reabertura parcial do shopping center a partir de
15/06/2020, com o ingresso do municipio na fase laranja do denominado
Plano SP (Decreto Estadual n® 65.014/2020).

Assim, considerando a redugao consideravel
do faturamento obtido pela locataria durante o periodo de 20/03/2020 a
15/06/2020, e considerando, ainda, que o contrato prevé, como obrigagao
acessotria, o pagamento das despesas condominiais e do fundo de

promocao (clausulas 62 e 72 - fl. 24 dos autos de origem), entendo razoavel

a reducdo do locativo para 50% do valor contratualmente estipulado,

acrescido do pagamento dos demais encargos de locacdo, tais como luz,

agua, condominio e fundo de publicidade.

Ressalte-se que os encargos acessorios sao
voltados ao custeio das despesas inerentes a propria manutencdo e
conservacgao do imdével locado, sendo que alguns tém correlagao direta com
o0 consumo individualizado da locataria, cujo pagamento ndo pode ser

adiado.

Cumpre consignar que o deferimento diz
respeito a suspensédo do pagamento parcial dos aluguéis enquanto perdurar
os efeitos da pandemia (31/12/2020), afastando-se a possibilidade de
negativagdo da locataria em razado dos débitos pretéritos durante o mesmo
periodo, medida que se concede também diante de seu carater de
reversibilidade, sem qualquer reflexo no exame de mérito da demanda,
oportunidade em que devera ser efetivamente redefinido o equilibrio

contratual e eventual novo conteudo da relacdo contratual entre as partes,
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assim como os termos da revisdo contratual a luz da teoria da impreviséo e

da onerosidade excessiva, bem como da situagao das partes.

A questdo ja foi decidida por esta C. 322

Camara de Direito Privado:

“‘Agravo de Instrumento. Consignacdo em
pagamento c.c. revisdo contratual. Locagdo em shopping center.
Tutela de urgéncia deferida para autorizar a consignagdo dos
valores referentes aos encargos locaticios com reducdo
proporcional até cessacdo das restricbes impostas. Fechamento
dos shoppings centers em razdo de pandemia. Covid-19. Teoria
da imprevisdo. Necessidade de reequilibrio da relagdo contratual.
Insurgéncia das locadoras que né&o procede. Hipdtese que
autoriza, durante o trdmite processual, o deferimento da tutela tal
qual deferida, enquanto perdurarem os efeitos do Decreto
Legislativo n° 6/2020. Recurso improvido.” (Agravo de
Instrumento n°® 2214727-48.2020.8.26.0000, Rel. Des. Ruy
Coppola, j. em 04/11/2020)

“Locagdo. Loja em shopping center. Tutela de
urgéncia. Pedido de suspensdo de pagamento de aluguel pelo
periodo da pandemia. Fechamento do shopping. Teoria da
imprevisdo. Art. 317, CC. Elementos de conviccdo que, num
exame sumario, autorizam a concessdo da tutela. Valores em
conflito sopesados. Projeto de Lei n°® 936/2020, que tramita no
Congresso Nacional, com vistas a alterar a Lei n° 8.245/91.
Recurso n&o provido, com observagdo. Pela analise dos
elementos constantes nos autos, em juizo de cogni¢do sumatria,
considerando a relagdo continuada de locagao, o fechamento do
shopping devido & pandemia e os dados apresentados, cabe, a
priori, observar a teoria da imprevisdo, nos termos do art. 317 do
CC, sopesando os valores sociais em conflito. Assim, preenchidos
0S requisitos necessarios, resta mantida a concessdo parcial da

tutela de urgéncia, em relagdo a suspensdo temporaria do
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pagamento do aluguel minimo e fundo de promogéo, até a
abertura do estabelecimento, com condicionamento futuro ao que
restar decidido pelo legislativo.” (Agravo de Instrumento n°
2104141-41.2020.8.26.0000, Rel. Des. Kioitsi Chicuta, j. em
25/06/2020)

A questao atinente a cobranga proporcional
do condominio pelos dias de fechamento até a reabertura definitiva do

Shopping Center devera objeto de analise no julgamento definitivo da lide.

Assim, de rigor o parcial provimento do
recurso para determinar a redugcdo do aluguel para 50% do valor
contratualmente estipulado, enquanto perdurar os efeitos da pandemia
(31/12/2020), afastando-se a possibilidade de negativagdo da locataria em
razdo dos débitos pretéritos durante o mesmo periodo, e manter a
obrigacdo de pagamento dos demais encargos de locagao, tais como luz,

agua, condominio e fundo de publicidade.

Il -- Ante o exposto, e pelo meu voto, DOU
PARCIAL PROVIMENTO ao recurso, nos termos acima alinhavados.

LUIS FERNANDO NISHI

Relator
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