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DECISAO

Processo Digital n°:
Classe - Assunto
Requerente:
Requerido:

1004967-66.2020.8.26.0068 - 2020/000772
Tutela Antecipada Antecedente - Liminar

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Raul de Aguiar Ribeiro Filho

Vistos,

1- FIs.82/85 — Indefiro a concessdo de prazo, além dos 5 dias regulamentares,
para juntada da documentacgédo determinada no item '2', da deliberacéo de fls.80, pois se cuida
de documentos contabeis existentes e na posse da parte. Assim, dado o lapso decorrido e a
inércia da parte em apresentar os documentos pertinentes, indefiro a gratuidade processual e,
de modo a ndo dificultar o acesso ao sistema judiciario, faculto o parcelamento do recolhimento
das custas em duas vezes, providenciando a autora a comprovacgéo da primeira parcela em 10

dias.

2- Cuida-se de pedido de concesséo de tutela antecedente visando a suspensao
da exigibilidade de aluguéis e encargos (fundo de promocéo e propaganda e rateio de despesas
de custeio do shopping) de imovel localizado em shopping center, por decorréncia da edi¢do

de decretos, em razdo

da pandemia do COVID-19, determinando a suspensédo das atividades

comerciais com atendimento presencial ao publico desde 22/03/2020.

A ré se antecipou o ofertou manifestacdo opondo-se ao deferimento da tutela

preendida.

E a sintese do necessario.

Decido.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004967-66.2020.8.26.0068 e codigo B8B1143.
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3- Nos casos em que a urgéncia for contemporanea a propositura da acao, a
peticdo inicial pode limitar-se ao requerimento da tutela antecipada e a indicagdo do pedido
de tutela final, com exposicédo da lide, do direito que se busca realizar e do perigo de dano
(art.303/CPC).

Para a concesséo de tutela de urgéncia de natureza antecipada de modo liminar
(art.300, 82°, CPC), é imprescindivel que se demonstre de forma patente o perigo de
perecimento do direito antes da citacdo.

Pois bem, é de conhecimento geral que, em decorréncia do enfrentamento da
crise sanitaria pandémica (COVID-19), as autoridades governamentais determinaram, entre
outras medidas, a suspenséo total ou parcial das atividades comerciais/negociais (Lei federal
n°13.979/2020, Decreto estadual n°64.881/2020 e Decretos municipais n® 9.112 e 9.113/2020),
0 que implicara em perdas para as partes envolvidas em relac@es locaticias, comerciais e de
servicos, cujas crises e buscas de solugdo, se infrutiferas as composi¢cdes diretas, muito
certamente, necessitardo de regramento pelo Judiciario, se ndo houver por parte do Legislativo.

Com efeito, sem se olvidar de eventual exame valorativo do tema, sabidamente
incompativel com um juizo preliminar, uma vez que reclama instrucdo probatdria, o fato é que
ndo se pode considerar a redugdo das atividades ou de renda/faturamento (delivery, homework,
homeschooling, ead, loja virtual, etc) ou perda de renda/faturamento (fechamento do
estabelecimentos) por determinado periodo como motivo de for¢a maior ou caso fortuito (fato
do principe) a dispensar ou suspender o0 pagamento da prestacdo (aluguel, mensalidade escolar,
mutuo, etc).

E que, nos casos de forca maior ou caso fortuito o direito positivo autoriza a
parte a resolver o contrato (artigo 478/CC) ou postular a readequacdo do “valor real da
prestagao” (artigo 317/CC), mas ndo a, simplesmente, suspender o cumprimento da obrigacao,
eis que a tanto ndo chega o artigo 393/CC e nem se concilia com a dilacdo da exigibilidade da
obrigacdo (art.396/CC).

Mais ainda, a lei ndo autoriza o Juiz a instituir moratdria a pedido do devedor.

De fato, a dispensa de cumprimento de obrigagdo s6 pode ocorrer por ato
negocial e, portanto, com a aquiescéncia do credor, ou por forca de especial disposi¢éo legal.

No que diz respeito aos contratos de locagdo, além da obrigacdo do locatario
de pagar pontualmente o aluguel e respectivos encargos (art.23, inciso I, Lei n°8245/91), o
locador se compromete, mediante retribuicdo (aluguel), assegurar o uso e gozo da coisa
infungivel ao locatario (art.565/CC) e, mais especificamente, na loca¢do comercial, o locador
deve entregar ao locatario o imdvel alugado em estado de servir ao uso a que se destina, bem
como garantir o uso pacifico e manter a forma e o destino do imovel locado durante o tempo
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de locacéo, conforme se extrai do art.22, incisos Il e 111, da Lei n°8.245/91.

Assim, da determinag&o governamental de fechamento ou restrigéo das
atividades empresariais/comerciais decorrem, de um lado, o inadimplemento do locador, que
resta impedido de garantir o cumprimento do contrato, vale dizer, o pleno uso e gozo do imdvel
pelo locatéario, resultante de caso fortuito ou forca maior e, de outro, a impossibilidade do
locatario exercer de forma plena a atividade empresarial/comercial naquele imével e auferir o
faturamento compativel ou suficiente para adimplir o aluguel e encargos contratados, o que vai
desaguar na discussdo envolvendo a configuracdo ou ndo de mora em face da excecdo de
contrato ndo cumprido ou parcialmente cumprido (art.317 e 476/CC) ou resolucdo do contrato
(art.248, 313 e 475/CC).

Conforme o sistema da lei, a tutela de urgéncia, seja de natureza antecipatoria,
seja de natureza cautelar, pressupde a presenca de “elementos que evidenciem a probabilidade
do direito e perigo de dano ou 0 risco ao resultado util do processo” (artigo 300, caput, do
CPC).

Na licdo de Marinoni, Arenhart e Mitidiero, "A probabilidade que autoriza o
emprego da técnica antecipatoria para a tutela dos direitos € a probabilidade légica - que é
aquela que surge da confrontacdo das alegacOes e das provas com o0s elementos disponiveis
nos autos, sendo provavel a hipotese que se encontra maior grau de confirmacdo e menor grau
de refutacdo nesses elementos. O juiz tem que se convencer de que o direito é provavel para
conceder tutela proviséria” ("Novo Cddigo de Processo Civil Comentado™; ed. Revista dos
Tribunais; pag. 312).

Ora, ndo cabe divida sobre a imprevisibilidade do fato nessa magnitude, bem
como das consequéncias que vem provocando.

Assim, tecidas referidas digressdes, verifico que, a principio, a parte autora
tem consideravel razdo em seus argumentos, por desenvolver atividade empresarial que
depende do exercicio de suas atividades de forma presencial para faturamento e poder arcar
com as despesas mensais, em especifico o aluguel, que é de significativo valor.

O valor mensal do locativo, por 6bvias razdes, foi pactuado em periodo de
normalidade, bem como é salutar considerar a fungdo social do contrato, que obtempera o
pacto. Por outro lado, ha o perigo de dano decorrente de inexecugdo contratual, cabendo
sopesar os valores em conflito, em especial o fechamento (total ou parcial) do estabelecimento
empresarial/comercial e, notadamente, com vistas & boa-fé objetiva e a funcdo social do
contrato.

Assim, sendo inviavel determinar, pura e simplesmente, a suspensao da
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eficcia da obrigacdo de pagar o aluguel, cabivel a determinacéo ao locador de abstencdo de
enviar a protesto titulo representativo do deébito locaticio ndo pago a integralidade, bem como
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razoavel a suspensdo parcial e temporaria do pagamento do valor do aluguel durante o periodo
da restricdo da atividade empresarial/comercial, como forma de readequar a exigibilidade da
prestacdo durante tal periodo, mantida obrigacéo de pagar as despesas de condominio e demais
encargos, observando que, na entrega da prestacao jurisdicional, serdo resolvidas as questes
do adimplemento do pagamento em funcdo de clausula(s) contratual(is).

Ademais, nada impede que, no curso da demanda, uma vez disciplinada de
forma diversa pelo Legislativo a questdo, haja revisdo por parte do MM. Juizo 'a quo' da tutela
provisoria aqui deferida (artigo 296/CPC).

No caso concreto, embora a parte autora tenha mencionado ou direcionado a
pretensdo quanto aos meses (referéncia) de marco a junho de 2020, € certo que os efeitos
daqueles atos administrativos afetardo a relacéo entre as partes enquanto durar a suspenséo das
atividades comerciais de forma presencial.

Assim, se, de um lado, a autora ndo pode, durante esse periodo de suspensédo
das atividades, exercer o comércio com atendimento ao publico de forma presencial, é certo
que ainda ocupa o imével com suas instalacdes e mercadorias e, de outro turno, a ré, ainda que
com reducdo de atividades internas, mantém os servigos de seguranca, iluminacdo, limpeza,
etc, e tem ofertado reducdes de valores e facilitagcbes para pagamento de aluguéis e encargos,
chegando a isentar, com condices, os lojistas impedidos de trabalhar, por forca do COVIDO-
19, do pagamento do aluguel referente a abril de 2020 (fls.178/182).

Nesse passo, tenho que razoavel, para minorar 0s prejuizos das partes e insta-
las a uma composicdo, a suspensdo da exigibilidade, enquanto durar a vedagéo ao exercicio do
atendimento presencial, de 40% do valor do aluguel minimo contratado, a partir do més de
abril (referéncia), uma vez que a autora exerceu suas atividades normalmente até quase o final
de margo/2020, sem prejuizo de alguma concessdo mais favoravel por conta do réu; além do
pagamento dos encargos (fundo de promocdo e propaganda e rateio de despesas de custeio),
com parcelamento do pagamento das diferencas locaticias.

Ante 0 acima exposto, concedo em parte a antecipacao de tutela para
deferir a suspensdo da exigibilidade do pagamento de 40% do valor do aluguel mensal
contratado, a partir do més referéncia de abril/2020, enquanto perdurarem os efeitos dos
decretos impondo a suspensédo das atividades presenciais no estabelecimento comercial, sem
prejuizo de pagamento normal do fundo de promocéo e propaganda e do rateio nas
despesas de custeio, salvo melhor condi¢do ofertada espontaneamente por parte do réu; bem
como para determinar, a ré, que se abstenha de inscrever o nome da parte autora no banco
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de dados de protecdo ao crédito ou de enviar a protesto titulo representativo do débito
impago e, a parte autora, que providencie o pagamento da(s) diferenca(s) decorrentes do
acima decidido, em seis (06) prestacOes mensais, iguais e consecutivas, a partir do dia 15
do més subsequente ao do levantamento das restricdes as atividades
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empresariais/comerciais; observando-se que, na entrega da prestacdo jurisdicional, serdo
resolvidas as questbes do adimplemento do pagamento em funcéo de clausula(s) contratual(is).

Servira a copia desta decisdo, com assinatura digital, de oficio a ser
protocolado pela parte autora junto a ré, juntamente com copia da inicial, e comprovagao
nos autos.

4- Assinalo a parte autora o prazo de 15 dias para aditar a inicial e/ou
complementar a argumentacao ou juntar documentos novos e, bem assim, confirmar o pedido
de tutela final.

5- Atendido o parégrafo anterior e comprovado o recolhimento da primeira
parcela das custas e das diligencias pertinentes, cite-se, por via postal, para responder, no prazo
legal e com as adverténcias de estilo.

Intime-se.

Barueri, 11 de maio de 2020.

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