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Vistos.

E fato notoério que, em razdo da pandemia do novo coronavirus,
diversas esferas do Poder Executivo tém decretado medidas restritivas a
circulagao de pessoas e ao funcionamento de estabelecimentos comerciais,
com o fechamento daqueles considerados nao essenciais. Tais medidas
inibem ou reduzem atividades econdmicas e produtivas e afetam diversos
negécios juridicos, haja vista o impacto financeiro causado seja na base
contratual, ou seja, nas razbes determinantes do vinculo, ou na aptiddo
econOmico-financeira de agentes produtivos, atingidos pela abrupta do
consumo.

Vdrias iniciativas estdao sendo tomadas, pelas autoridades
governamentais, pelos meios produtivos e pela sociedade civil, no intuito de
proteger a saude da populacdo e também de minimizar os impactos sociais e
econdmicos decorrentes da pandemia. Dentre as iniciativas no ambito
legislativo, refiro o Projeto de Lei n© 1.179/20, de autoria do Senador Antonio
Anastasia, com o objetivo de instituir normas de carater transitério e
emergencial para a regulacdo de relagdes juridicas de Direito Privado neste
periodo que é transitério e que, esperamos, seja logo superado.

A autora é varejista de eletroeletronicos e pretende a suspensao
de exigibilidade de aluguéis ou, subsidiariamente, a reducao do valor. Consta
gue esta fazendo o mesmo em mais de 1.020 lojas fisicas fechadas por conta
de medidas de quarentena em todo pais, como uma forma de lidar com a
queda de 50% de sua receita, segundo duas fontes com conhecimento do
assunto, e também postergando o pagamento de fornecedores (fonte:
https://exame.abril.com.br/negocios/via-varejo-pede-suspensao-de-alugueis-
para-enfrentar-queda-da-receita/).

Este documento é cépia do original assinado digitalmente por CARLOS CASTILHO AGUIAR FRANCA. Para acessar 0s autos processuais, acesse o site https.//esaj.tisp.jus.br/esaj, informe o processo

1003243-85.2020.8.26.0566 e o codigo 31BODI1.



fls. 206

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO CARLOS
FORO DE SAO CARLOS
3* VARA CIVEL
D FEVEREIRG D 134 R. Sorbone, 375 - Sao Carlos-SP - CEP 13560-760
Horario de Atendimento ao Publico: das 12h30min as19h00min

TRINUSAL INE JUSTRCA

E crivel, evidente até, estar sofrendo uma queda abrupta de
faturamento em decorréncia da quarentena instituida no Estado de Sdo Paulo
(Decreto n° 64.881/20), com a suspensao de atendimento presencial em seu
estabelecimento, dedicando-se apenas as vendas em plataforma na rede
mundial de computadores. Por consequéncia disso, terd dificuldades em
honrar compromissos, por exemplo a folha de salarios, tributos, fornecedores
€, No que mais interessa a presente demanda, o aluguel do imével onde
instalada.

E dificil estimar o nivel de reducdo do faturamento e a prépria
recuperacao da economia, pois certamente este momento vai passar, mantra
hoje tao repetido.

A despeito da novidade da questdo, ja se discutem os reflexos da
pandemia nos contratos de locacao: "As empresas que ndo sdo proprietarias
dos imdveis em que localizados seus empreendimentos sdo obrigadas a arcar
com as despesas em razdo dos contratos firmados com os locadores dos
respectivos imdveis. A gquestdo que se impde resolver é como ficam esses
contratos diante do impacto ocasionado pela pandemia, em especial, frente as
decisbes governamentais que determinam a suspensdo das atividades
empresarias. Devem os locatarios continuar a arcar com os aluguéis nos
termos acordados ou ha possibilidade de revisdo dos contratos de locagdo em
vigor? E inegavel que o principio do pacta sunt servanda (principio da forca
obrigatdria do contrato), estd em vigor no Brasil, visto que é essencial a
seguranca juridica. Entretanto, reconhece-se que, ha muito, ndo constitui
principio absoluto. De acordo com o ordenamento juridico brasileiro, cuja
inspiracdo advém de modelos europeus, é possivel a revisdo judicial em
funcdo de acontecimentos extraordindrios e imprevisiveis que acarretem a
uma das partes prestacdo excessivamente onerosa"” (O novo coronavirus e a
revisao dos contratos de locagao, in
https://www.migalhas.com.br/depeso/322705/0-novo-coronavirus-e-a-
revisao-dos-contratos-de-locacao).

Em alguns paises tem se discutido, de um modo geral, a
proibicao de acdes de despejo, por exemplo solugdo preconizada por governos
nos Estados Unidos e em paises europeus, como Portugal, ou mesmo
asiaticos, como Singapura. Além disso, hd uma mobilizacdo de habitantes de
cidades como Nova York e Toronto para que o0s governos determinem
moratoria para os aluguéis e hipotecas.

Ja na Alemanha, o governo adotou uma série de medidas que
incluem a proibicao da suspensao de contratos de inquilinos que tenham
deixado de pagar. Ao mesmo mesmo, autoridades do pais reagiram com
indignagdo ao anuncio de que as marcas globais de varejo Adidas e H&M
suspenderiam o pagamento dos aluguéis de suas lojas no pais, fechadas
devido a pandemia do novo coronavirus. O ministro dos transportes alemao,
Andreas Scheuer, disse ao jornal alemao Bild ter ficado muito desapontado
com a decisao das companhias, que obtiveram grandes lucros em anos
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recentes e ainda assim deixardo os proprietdrios dos imoveis as voltas com
suas despesas durante a crise (fonte:
https://www.nexojornal.com.br/expresso/2020/04/02/Como-a-
quest%C3%A30-dos-alugu%C3%A9is-%C3%A9-tratada-durante-a-
pandemia).

Se ndo é possivel afirmar pereptoriamente que a crise da
COVID-19 recupercutird em todos os contratos e obrigacdes, é inevitavel
dizer que terda e ja tem enorme impacto no comércio, por um espaco de
tempo ainda indefinido, pois mesmo a reabertura de lojas, com a
flexibilizacao das atividades produtivas e econémicas prestes a ser anunciada,
sera gradual e exigira reorganizacdao dos agentes econOmicos e
restabelecimento da confianca da populagdo na minimizacdo do risco a saude
e na manutencgao de seu préprio poder aquisitivo.

Que os contratos de locagao de estabelecimentos comerciais sao
e serdo atingidos, isso é induvidoso.

As solugdes para eles e para tantos outros vinculos juridicos
deverdao se assentar no ordenamento juridico vigente, com o necessario
cuidado técnico na adocdo de regras.

A leitura do Cédigo Civil leva aos seguintes dispositivos:

Art. 317. Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier desproporcao
manifesta entre o valor da prestacdo devida e o do momento de sua
execucdo, podera o juiz corrigi-lo, a pedido da parte, de modo que
assegure, quanto possivel, o valor real da prestacao.

Art. 478. Nos contratos de execucdo continuada ou diferida, se a
prestacdo de uma das partes se tornar excessivamente onerosa, com
extrema vantagem para a outra, em virtude de acontecimentos
extraordinarios e imprevisiveis, podera o devedor pedir a resolucdo do
contrato. Os efeitos da sentenca que a decretar retroagirdo a data da
citacéo.

Art. 479. A resolucdao podera ser evitada, oferecendo-se o réu a
modificar eqlitativamente as condicbes do contrato.

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

O contrato entre as partes é antigo e projetado para perdurar por
vinte anos, haja vista a cldusula de renovacdo automatica. Ninguém
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imaginaria em seu inicio, em 2010, o enfrentamento de uma pandemia
somente comparavel, no aspecto sanitario, a gripe espanhola de 1918. O
conceito de imprevisibilidade se faz presente.

Ja se explanou a respeito do impacto contratual, decorrente da
reducao da capacidade de pagamento da locataria, seriamente atingida em
seu faturamento. Tem e terd ainda o prédio sob sua posse e uso, mas dele
nao extraird integralmente o proveito econ6mico visado, pois impedida de
exercer o comércio presencial, impossibilitada de atender os consumidores
localmente.

N3o ha culpa de qualquer das partes, pois trata-se de fendbmeno
alheio ao controle de ambas. A intervencao decorre de fato do principe, ditado
por interesses maiores, a saude publica.

N3ao se pretende a resolugdo do contrato, mas apenas
estabelecer-se algum equilibrio nas prestacbes, durante o periodo da
pandemia.

Afigura-se inviavel a suspensao pura e simples da exigibilidade
do pagamento, pois a credora dos aluguéis certamente também tem suas
obrigagdes por cumprir. A concessao do privilégio de nao pagar, induzir
permitir-se a seu o credor o mesmo direito, de postergar o cumprimento de
suas préprias obrigacbes, estabelecendo-se um efeito de resultado
imprevisivel, pois a coeréncia imporia tratamento similar a todos.

Se o imébvel fosse apresentado hoje ao mercado, ou nao seria
locado, por falta de interessados, ou seu valor locativo seria certamente
inferior aquele contratado. Dificiimente haveria parédmetro, pois a
impossibilidade de uso é parcial e temporaria.

O desequilibrio entre as prestacdes tende a perdurar por curto
espaco de tempo, o que conduz a melhor reflexdo em torno do artigo 567 do
Caddigo Civil, em principio destinado a situacdes ocasionais e transitorias.

A teoria da imprevisdao, decorrente do desenvolvimento tedrico
da clausula rebus sic stantibus, refletindo sobre a economia ou sobre a
execucao do contrato, autoriza a sua resolucdo ou revisdao, para ajusta-lo as
circunstancias supervenientes, a exemplo da correcdo do valor econ6mico
(art. 317 do C. Civil). Sem deslembrar previsdes autorizadoras de resolugao
ou revisao dos termos da propria avenca, nos termos dos artigos 478 a 480
do Cédigo Civil.

Afigura-se viavel comparar a espécie, de limitacdo da utilizacdo
do prédio locado, com a hipotese de deterioracao, aludida no artigo 567 do
Caddigo Civil. Nao ha, é certo, deterioracao fisica da coisa alugada, destruicdo
parcial ou degeneragao, mas ocorre, inegavelmente, uma depreciacao do uso,
gerando perda do sinalagma funcional do contrato que nasceu e estava
equilibrado.
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Em principio, explica Nelson Rosenvald, a leitura do artigo [567
do Cédigo Civil] sugere que diante da depreciacdo da funcionalidade do bem
seja outorgado ao locatario o direito potestativo de reduzir proporcionalmente
o valor locaticio, ou resolver o contrato, extinguindo a relacdo contratual. Mas
mesmo o exercicio de uma "potestatividade" pode resultar em abuso do
direito, quando a eleicdo da faculdade resolutdria for exigida diante de uma
insignificante avaria do bem, causada pelo decurso do tempo. Preservando a
regra da proporcionalidade, a parte final deste artigo condiciona o exercicio do
direito potestativo extintivo a deterioracdo que retire da coisa "o fim a que se
destinava". Assim, somente uma significativa depreciacdo material da coisa
determinara a extin¢do do contrato. Caso contrario, atende-se ao principio da
conservacdo do negdcio juridico, prevalecendo a reducdo proporcional das
prestacées no restante do percurso contratual. (Cédigo Civil Comentado,
Coord. Min. Cezar Peluso, Editora Manole, 132 edicao, pagina 599).

Trago também a reflexdo da Prof. Aline de Miranda Valverde
Terra (professora da Faculdade de Direito da Universidade do Estado do Rio
de Janeiro (UERJ) e da Pontificia Universidade Catélica do Rio de Janeiro (PUC-
Rio); Mestre e doutora em Direito Civil pela UERJ]):

Cuida-se, com efeito, de situacdo analoga a deterioracdo
inimputavel da coisa, prevista no art. 567 do Cddigo Civil, segundo o qual "“se,
durante a locacdo, se deteriorar a coisa alugada, sem culpa do locatario, a
este cabera pedir reducdo proporcional do aluguel, ou resolver o contrato,
caso ja ndo sirva a coisa para o fim a que se destinava”. De fato,
"deterioraram-se”, sem culpa do locatario, as faculdades a ele transferidas.
Como se trata de deterioracdo temporaria, a principio, estaria vedada a
resolucdo, a ndo ser que ficasse demonstrado que o prolongamento da
situacdo excepcional somado a intensa restricao — ou mesmo supressao - das
faculdades qualificam-se como deterioracdo tdo drastica que a prestacao
parcial — ou seja, o que sobra do uso pelo tempo ainda restante do contrato -
ndo atende efetivamente ao interesse do credor. De todo modo, apenas a
analise cuidadosa dos termos do contrato e das circunstdncias faticas
concretas é que revelara se se trata, realmente, de hipétese de resolucao.

No comum dos casos, portanto, havera mera deterioracdo das
faculdades do locatario, a autoriza-lo, por for¢ca do art. 567, a requerer a
reducdo do valor do aluguel, mesmo que ainda nao tenha transcorrido o prazo
de 3 anos previsto no art. 19 da lei 8.245/91, ja que aos contratos de locagao
comercial se aplica, supletivamente, o Cddigo Civil.2 O desafio,
evidentemente, é calcular o valor da reducdo, que devera levar em conta a
composicdo do aluguel e ser proporcional a restricao sofrida pelo locatario.
Note-se que mesmo nas situacbes em que a atividade do inquilino esta
suspensa, algum aluguel é devido, pois conserva, como ja observado, a posse
do imdvel e nele mantém seus equipamentos, além de usufruir de servicos
muitas vezes providenciados pela administradora do shopping center e
custeados com o valor dos aluguéis, como seguranca e limpeza.
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A solucdo, como se vé, nao é facil, como ndo o é a situacdo
excepcional que se vivencia. Ao que parece, o melhor caminho é o dialogo, a
negociacdo pautada na boa-fé, de modo que seja possivel reduzir o valor do
aluguel, como autorizado pelo art. 567 do Cdédigo Civil, e conciliar todos os
interesses em jogo, preservando as atividades econbmicas dos atores
envolvidos (https://www.migalhas.com.br/depeso/322241/covid-19-e-0s-
contratos-de-locacao-em-shopping-center).

E fato que a locatéria ndo pretende resolver o vinculo. Também é
fato que conserva a utilizacdo parcial do imoével, com o depdsito e guarda de
objetos e a manutencdo de sua aptiddo para sua atividade comercial,
preservando o ponto comercial e seus tracos caracteristicos, inolvidavel que
até mesmo a conservacdo da marca e sinais distintivos no local contribuem
positivamente. Assim para dizer — e concluir — pela inoportunidade do pedido
de suspensdo da exigibilidade de aluguéis, melhor se ajustando a reducdo
proporcional e evidentemente ndo aquele patamar exagerado, de 90%, mas a
valor que, neste momento, distribua equitativamente entre as partes
contratantes uma consequéncia pandemia, que a nenhuma delas era possivel
prever nem pretender. Explica-se a opgao por metade do valor do aluguel,
enquanto perdurar o fechamento da loja fisica, sem afetar outras obrigacdes
contratuais, como o pagamento de tributos e contribuicdes incidentes.

Diante do exposto, defiro em parte a tutela de urgéncia e o
faco para suspender a exigibilidade ndao do valor integral mas de metade do
aluguel devido pela autora, ou seja, VIA VAREJO S. A., ficara obrigada, por
ora, a pagar para CASA BAHIA COMERCIAL LTDA., pelo prédio locado e
identificado na peticao inicial, aluguel correspondente a metade do valor
atualmente vigente, enquanto perdurar o impedimento de abertura da loja
fisica no prédio alugado, em cumprimento a legislacdo. Subsistem outras
obrigacdes contratuais, como o pagamento de tributos e contribuicdes
incidentes.

Faculto a autora cientificar diretamente a ré a respeito desta
deliberagdo, para evitar recusa injustificada ao recebimento do aluguel.

Cite-se a ré, pelo correio, ciente de que deverd comunicar a este
juizo eventual interposicao de recurso contra esta decisdo, para evitar a
estabilizacao da tutela antecipada (Cddigo de Processo Civil, artigo 304)

Nos termos do art. 303, § 19, do CPC, a autora dispdoe do prazo
de 15 dias para aditar a peticdao inicial inicial, sob pena de extingdao do
processo sem resolugao do mérito (art. 303, § 2°).

Apds, venham os autos conclusos para a andlise da emenda a
inicial ou extingdo do processo.
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Anote-se em cadastro especifico tratar-se de demanda
relacionada a pandemia do novo coronavirus — Covid-19 (cédigo 12612), nos
termos do Comunicado CG n© 271/2020.

Intimem-se.
Sao Carlos, 21 de abril de 2020.

Carlos Castilho Aguiar Franga

Juiz de Direito

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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