Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais
PJe - Processo Judicial Eletrbnico

Numero: 5002724-52.2020.8.13.0518

Classe: TUTELA CAUTELAR ANTECEDENTE

Orgéo julgador: 22 Vara Civel da Comarca de Pogos de Caldas
Ultima distribuicdo : 17/04/2020

Valor da causa: R$ 9.704,00

Assuntos: Cauc¢édo, COVID-19

Segredo de justica? NAO

Justica gratuita? NAO

Pedido de liminar ou antecipacéo de tutela? SIM

22/04/2020

Partes

Procurador/Terceiro vinculado

(REQUERENTE) _—
(REQUERIDO)

Documentos
Id. Data da Documento Tipo
Assinatura
11255|22/04/2020 16:01 |Decisdo Deciséo
6612



Escritório
Realce

Escritório
Realce

Escritório
Realce


PODER JUDICIARIO DO ESTADO DE MINAS GERAIS
Justica de Primeira Instancia

Comarca de POCOS DE CALDAS / 22 Vara Civel da Comarca de Pocos de Caldas

PROCESSO N° 5002724-52.2020.8.13.0518
CLASSE: TUTELA CAUTELAR ANTECEDENTE (12134)
ASSUNTO: [Caug&o, COVID-19]

REQUERENTE: (M
REQUERIDO: (M

Vistos.

G - preséria individual com nome fantasiaﬁ
ingressou com pedido de tutela cautelar em carater antecedente em face de

alegando, em sintese, que: ha 13 anos requerente possui contratos de locacao
com o requerido, através de sua empresa , sendo
gue inicialmente a atividade era exercida por sua mae e irma; o aluguel atual mensal é de
R$ 9.704,00, com vencimento todo o dia 15; diante da pandemia decorrente da COVID/19, o
Decreto Municipal 13.286/2020 declarou estado de calamidade publico e a proibicdo de
funcionamento de seu estabelecimento comercial; na mesma trilha procedeu o Decreto
Estadual 47.891/2020; solicitou desconto no aluguel ao requerido, via notificacdo e
WhatsApp, sem resposta; requer tutela cautelar antecedente para suspender a
exigibilidade das obrigacdes decorrente do contrato de locacao vigente enquanto
perdurarem a suspensédo de suas atividades e restricdo de circulagdo de pessoas no
Centro Comercial de Pogos de Caldas ou depdsito judicial consignatério de R$ 1.500,00,
inclusive apo6s o periodo de pandemia, com afastamento da mora contratual, desighacéo
de audiéncia, atribuindo a causa o valor de 9.704,00.
Seguiu o recolhimento das custas e pedido de analise pelo Juiz Plantonista.
Certificada a auséncia de decisao pelo Plantonista.
Breve relato. DECIDO.
De acordo com o art. 300 do CPC/2015, “a tutela de urgéncia sera concedida quando houver
elementos que evidenciem a probabilidade do direito e o perigo de dano ou o risco ao
resultado atil do processo”, podendo para o juiz exigir para sua concessado caucao real ou
fidejussoria iddnea para ressarcir os danos.
A tutela de urgéncia pode ser cautelar ou antecipatoria.
Na tutela cautelar, o mérito da causa, “diz respeito apenas a existéncia ou ndo de probabilidade
do direito acautelado e da existéncia ou ndo de perigo de dano.” (Luiz Guilherme Marinoni, Sérgio
Cruz Arenhart e Daniel Mitidiero. Novo Curso de Processo Civil, volume 1, 2016, 22 Edicdo. pg.
228).
O Decreto Municipal n® 13.286/2020 declarou Estado de Calamidade Publica no Municipio de
Pocos de Caldas decorrente da Pandemia causada pelo Novo Coronavirus (COVID/19) e
implementou medidas para prevencao e enfrentamento da doenca.
Referida Pandemia transformou o contexto mundial diante da rapida evolucao das consequéncias
do virus que teve origem no final do ano de 2019 na China e atingiu o mundo inteiro, inclusive o
Brasil e a nossa cidade de Pocos de Caldas, gerando repercussdes e impactos nas mais diversas
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areas.

Em 11 de marco de 2020, a Organizacao Mundial da Saude (OMS) declarou como pandemia a
COVID/19, ou seja, uma patologia que se disseminou no mundo todo, espalhando-se pelos
diferentes continentes.

No dia 18 de margo de 2020, a Camara dos Deputados brasileira aprovou o Decreto n° 6 que
estabeleceu estado de calamidade publica por conta do corona virus no ambito federal.

O estado de calamidade pode ser definido como uma situagdo de natureza emergencial na qual
se identifica que o poder publico acaba por ter comprometidas suas atividades, seu proprio poder
de gerenciamento dos problemas sociais.

Em apertada sintese, a requerente pretende, em sede cautelar, suspender a exigibilidade das
obrigacGes decorrentes do contrato de locacdo enquanto perdurar a suspensdo de suas
atividades de comercio pelos Decretos Municipal e Estadual decorrente da Pandemia da
COVID/19, presumindo a reducédo no seu faturamento por fato alheio a sua vontade.

Em pedido alternativo, oferta a quantia de R$ 1.500,00, que representa cerca de 15% do contrato,
porém sem prazo, se estendendo ao periodo p6s pandémico, ressaltando a autora que a
demanda principal pretenderd compelir o requerido a reduzir o valor do aluguel no periodo pés
pandémico.

Analisando os contratos de locacgao, verifico que, apesar dos negécios anteriores terem sido

firmados pela empresa (GGG . o contrato vigente (10/02/2019

a 10/02/2022), presente no id. 112273060, restou firmado entre
@D presentada por (D
Nestes termos, em sede de recebimento do pedido, entende serem as partes legitimas.

Sobre o contrato em discusséo, o imével objeto da locagéo se situa na Rua Rio de Janeiro, ()
Centro, assumindo a requerente o pagamento de aluguel mensal, segunda a autora no importe de
R$ 9.704,00 (havendo informacdes de que seria R$ 10.000,00, com desconto concedido de 6
meses), além de IPTU, energia elétrica e &gua consumidas pela autora e taxa de incéndio.
Analisando as conversas entre os patronos das partes via WhatsApp, o acordo apenas nédo se
efetivou porque a autora pretende discutir os alugueres apés o fim da suspenséo das atividades
pela Pandemia, sendo proposta a reducdo dos alugueres pelo requerido, enquanto durar a
restricdo de circulagédo, no importe de 50% dos alugueres.

Resta claro que a requerente nao efetuou o pagamento do aluguel vencido no ultimo dia 15/04 e
teria ofertado na notificacdo (112273808 - Pag. 3):

a) agquantia de R$ 2.000,00 referente ao vencimento 15/04;

b) aquantia de R$ 1.500,00 durante a paralisacdo do comércio;

€c) aquantia de R$ 2.500,00 nos dois meses subsequentes;

d) reducdo do aluguel ao valor de mercado a ser apurado apoés o fim do estado de calamidade.

Sobre o direito alegado, o contrato de locacao é bilateral, oneroso e consensual, em que “ uma
parte (locador) se obriga a ceder o uso e o gozo de coisa nédo fungivel a outra (locatario),
temporariamente, mediante promessa de certa prestacdo.” (Nader, Paulo. Curso de Direito Civil,
Vol. lll, Editora Forense, 5.2 edicdo, 2010, p. 253)

O futuro pedido revisional ndo se enquadra na Lei 8245/91 que exige em seu art. 68, uma série
de requisitos ndo preenchidos no caso em analise.

No entanto, o art. 478 do Cdédigo Civil, prevé que “nos contratos de execu¢ado 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 resolucédo do contrato. Os efeitos da sentencga que a decretar retroagirdo a data
da citacao”.

Na mesma trilha, o art. 480 do Cdadigo Civil, dispbe que “se no contrato as obrigacdes couberem a
apenas uma das partes, poderd ela pleitear que a sua prestacao seja reduzida, ou alterado o
modo de executa-la, a fim de evitar a onerosidade excessiva.

O artigo 317 estabelece que “quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier desproporcéo
manifesta entre o valor da prestacdo devida e 0 do momento de sua execug¢éo, poderd o juiz
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corrigi-lo, a pedido da parte, de modo que assegure, quanto possivel, o valor real da prestacao”.
A empresa requerente, que atua na venda de vestuario infantil, assim como todo o comércio ndo
considerado essencial, sofreu grave impacto com a proibicdo de abertura para comercializacdo
de suas mercadorias ao publico direto.

Infelizmente, ndo h& como afirmar que as alteracdes e impactos da Pandemia Coronavirus na
vida e na economia mundial serdo temporarios, sendo que sera inevitavel a mudanca de
paradigma e a reinvencdo dos empresarios na retomada de suas atividades, o que somente
podera ser analisado a longo prazo, motivo pelo qual o requerido recusou as condi¢des impostas
pela requerente, o que impediu o acordo extrajudicial.

Neste momento, mantido o fechamento temporario e compulsério do negécio entabulado pela
requerente no Municipio de Pogos de Caldas, o imdvel alugado teve sua utilidade para a
requerente claramente alterada, causando significativo desequilibrio contratual por questdes
alheias as vontades das partes, autorizando a intervencdo judicial com fulcro na Teoria da
Impreviséo e da Onerosidade Excessiva.

Como destacado, a onerosidade ndo restou causada pelo requerido, motivo pelo qual nao ha
como onera-lo com suspensao integral do pagamento, visto que seus rendimentos decorrem dos
alugueres de seus imoveis locados, devendo ser aplicada uma solucéo razoavel, que exige a
colaboracéo entre as partes, de modo que 0s prejuizos sejam equilibrados.

Esta ponderagéo pode ser verificada no PL 1.179/2020, aprovado no Senado e remetido a
Camara dos Deputados, que disp8e regras para flexibilizar relacdes juridicas privadas durante a
pandemia de coronavirus, dispondo em caso de locagéo.

Art.9° Nao se concedera liminar para desocupacao de imovel urbano nas acdes de despejo,
a que se refere o art. 59 da Lei n°8.245, de 18 de outubro de 1991, até 31 de dezembro de
2020.

8 1° O disposto no caput deste artigo aplica-se apenas as acdes ajuizadas a partir de 20 de
marco de 2020.

§ 2° E assegurado o direito de retomada do imével nas hipoteses previstas no art.47,
incisos I, Il, lll e IV da Lei n°8.245, de 18 de outubro de 1991, ndo se aplicando a tais
hipoteses as restricdes do caput

Art.10.0s locatérios residenciais que sofrerem alteracdo econdmico-financeira, decorrente
de demisséo, reducado de carga horéaria ou diminuicdo de remuneracdo, poderao
suspender, total ou parcialmente, o pagamento dos alugueres venciveis a partir de 20 de
marc¢o de 2020 até 30 de outubro de 2020.

8§ 1° Na hipo6tese de exercicio da suspensao do pagamento de que trata o caput, os
alugueres vencidos deverdo ser pagos parceladamente, a partir de 30 de outubro de 2020,
na data do vencimento, somando-se a presta¢do dos alugueres vincendos o percentual
mensal de 20% dos alugueres vencidos.

§ 2° Os locatéarios deverdao comunicar aos locadores o exercicio da suspenséao previsto no
caput.

§ 3° A comunicagdo prevista no § 2° podera ser realizada por qualquer ato que possa ser
objeto de prova licita.

Como visto, o Projeto prevé a suspensdo da decretacdo do despejo liminar nos casos de ndo
pagamento de alugueis em virtude da pandemia, bem como a possibilidade, nos contratos
residenciais, de parcelamento dos valores devidos no periodo de suspensédo de 20/03 a
30/10/2020, no importe de 20% apds o dia 31/10/2020, ndo havendo desoneracédo do locatario,
mas uma moratoria judicial.

Neste periodo de excepcional calamidade publica mundial o Judiciario deve exercer seu juizo de
autocontencéo evitando intervencdes que gerem desorganizacdo e provoguem mais maleficios
do que beneficios.

Assim, ndo ha como acolher o pedido de suspensao integral pretendida, bem como a reducédo do
valor da locacdo de quase R$ 10.000,00 para R$ 1.500,00, com a oneracao adicional de se
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efetivar o pagamento pela via depdsito judicial, implicando no néo recebimento imediato da
guantia e necessidade de expedicao de alvara.

Ante o exposto, presentes a probabilidade do direito acautelado e perigo de dano a requerente,
aplicando os principios gerais do direito, em especial razoabilidade, proporcionalidade e
equidade, a luz da teoria da onerosidade excessiva e da imprevisao, DEFIRO em parte a cautelar
antecedente em sede liminar, para reduzir o aluguel contratado entre as partes em 50%, mantida
a obrigacdo da requerente no pagamento de IPTU, energia elétrica, agua, taxa de incéndio e
demais encargos, enquanto mantida a suspenséo das atividades e de circulagdo de pessoas na
cidade de Pocos de Caldas até trinta dias apGs autorizacao de retomada das atividades (da
publicacéo do decreto).

Nestes periodo, fica suspensa a exigibilidade dos outros 50% dos alugueres contratados, néo
estando este percentual sujeito a decretacdo de despejo ou qualquer cobranga, inclusive inclusdo
nos cadastros de restricdo ao crédito, sob pena de multa diaria no importe de R$ 1.000,00,
limitado a R$ 108.000,00, devidos por descumprimento injustificado apés 15 dias da intimacéo.

O pagamento dos alugueres devera ser efetivado de acordo com o contrato, vedado o depdsito
judicial vinculado ao presente feito, sob pena de multa no importe de R$ 1.000,00 por depésito,
revertido a favor do requerido.

Incumbe a autora comprovar nos autos o efetivo pagamento dos alugueres reduzidos.

Dispenso a caucao até prova em contrario ao encargo da requerida, mantida a garantia contratual
de fianca assumida no contrato.

No tocante ao pedido de audiéncia de conciliacdo, além da auséncia de previsdo para este
incidente preparatério, diante da responsabilidade de todos de evitar o risco de contagio pelo
coronavirus (Covid-19) evitando um colapso do Sistema de Saude, considerando que a
realizacdo de audiéncias provoca o inevitdvel aumento da circulacdo de pessoas, com
fundamento na POSTERGO SUA DESIGNACAO AO MOMENTO OPORTUNO.

Cite-se o requerido, via mandado, para ciéncia da presente decisao e querendo, contestar
0 pedido no prazo 5 (cinco) dias, indicando as provas que pretendem produzir (art. 306,
CPC/2015), advertindo que ndo sendo contestado o pedido, os fatos alegados pelo autor
presumir-se-ao aceitos.

A demanda possui tramitag&o prioritaria no periodo de plantdo extraordinario, nos termos da
Portaria 952/2020.

Efetivada a tutela cautelar, o pedido principal tera de ser formulado pelo autor no prazo de 30
(trinta) dias, nestes autos independentemente de novas custas processuais, sob pena de
ineficicia das tutelas concedidas.

No momento da propositura da demanda principal, incumbira a parte autora adequar o valor da
causa ao proveito econdémico pretendido com recolhimento de eventual complemento das custas,
sob pena de indeferimento da inicial.

P.l-se e Cumpra-se.

Pocos de Caldas, 22 de abril de 2020.

Alessandra Bittencourt dos Santos Deppner

Juiza de Direito
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