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Trata-se de agdo movida por , ha qual vindica, em face da , arevisao

do contrato de locacdo comercial, para o fim de sobrestar, enquanto durarem as restri¢cdes de
funcionamento decorrentes da Pandemia da COVID-19, a exigibilidade das prestacdes a cargo da
autora/locatéria.

Em suma, relata exercer atividade empresarial de academia de ginastica, valendo-se, para tanto, de imovel
locado da requerida, por forca de contrato escrito, no qual teria sido previsto o aluguel mensal no importe
de R$ 49.054,63 (quarenta e nove mil, cinquenta e quatro reais e sessenta e trés centavos).

Descreve que, em razdo das severas medidas sanitarias de contingéncia, atualmente vigentes no Distrito
Federal, voltadas a evitar a proliferacdo da COVID-19, suas atividades se encontrariam suspensas desde o
dia 14/03/2020, sem qualquer previsao concreta de retorno.

Alega que o impedimento ao regular exercicio de suas atividades empresariais teria grave repercussao
sobre seu faturamento, prejudicando sobremaneira o adimplemento do contrato de locagédo, nos termos
originariamente firmados com a contraparte, ante o elevado valor do aluguel previsto, que seria sempre
saldado de forma antecipada (més antecedente).

Diante de tal quadro, pugnou, em sede de antecipacéo dos efeitos da tutela, pelo sobrestamento liminar
da exigibilidade dos aluguéis, até que sobrevenha a cessacdo do impedimento ao livre exercicio de suas
atividades, medida a ser confirmada em exame exauriente.

Subsidiariamente, postulou a redugéo equitativa da prestacao.
E o relato do necessario.
Passo a deliberar sobre o pedido liminarmente formulado.

A pretenséo autoral busca fundamento na situacdo de excepcionalidade, atualmente vivenciada em
decorréncia de emergéncia de saude publica de importancia internacional, por forca da qual, por ato
imperativo, emanado do Poder Publico, teria sido integralmente obstado o funcionamento de algumas
atividades comerciais, dentre as quais estaria inserida aquela especificamente exercida pela demandante
(academia de ginastica).

Tais medidas, voltadas a assegurar o distanciamento social, teriam por desiderato conter a propagacao do
coronavirus, patdgeno da COVID-19, atualmente em disseminag&o pandémica.
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O fechamento de todas as academias de esportes em funcionamento no Distrito Federal € fato publico e
notorio, tendo havido a suspensdo completa de tais atividades desde a edicdo do Decreto 40.520, de
14.03.2020, sendo a medida prorrogada pelos diplomas que o sucederam.

Atualmente, as medidas de restri¢cdo se acham reguladas pelo DECRETO N° 40.583, DE 1° DE ABRIL
DE 2020, que prorrogou, até 03 de maio de 2020, o fechamento das academias, ressalvada, por 6bvio, a
possibilidade de nova prorrogacéo.

Afirma a parte autora (locataria) que, embora tenha interesse na preservacao do vinculo contratual
(vigente de 1° de janeiro de 2017 a 31 de dezembro de 2025), o impedimento imposto pelo poder publico
resultaria em substancial reducdo do seu faturamento, o que tornaria invidvel o cumprimento do contrato
de locagéo, nos termos anteriormente pactuados.

Aclarou, em acréscimo, que, tendo procurado previamente a locadora, as tratativas extrajudiciais para a
solucdo consensual do litigio ndo teriam obtido resultado.

Requereu, com isso, a revisdo do valor vigente e ajustado a titulo de aluguel (R$ 49.054,63 - quarenta e
nove mil, cinquenta e quatro reais e sessenta e trés centavos), a fim de sobrestar a sua exigibilidade, ou
ainda, sucessivamente, para sua liminar e equitativa redugdo, durante o periodo de restri¢do de
funcionamento do negécio.

Detidamente examinada a postulacao, tenho que, a0 menos em parte, comporta deferimento a tutela de
urgéncia vindicada.

De inicio, cabe assentar que ndo se cuida de tipica acdo revisional de aluguel, tal como aquela
especificamente prevista em norma especial, pela qual se viabiliza, em tese, a definicdo, de forma
abrangente e definitiva, do valor da prestacdo locaticia a ser doravante observado.

No caso dos autos, por forca de situacdo de alegada onerosidade excessiva, postula a parte autora o
pontual sobrestamento da exigibilidade obrigacional, ou, supletivamente, a sua transitdria e pontual
reducao.

Afasta-se, com isso, a exigéncia de prévia comprovacao dos requisitos elencados no artigo 19 da Lei n°
8.245/91.

As medidas de absoluta restri¢do, estabelecidas pelo citado DECRETO N° 40.583, DE 1° DE ABRIL
DE 2020, impedem, por completo, o exercicio das atividades desenvolvidas pela demandante, o que
espraia, por 6bvio, inegaveis e gravosos reflexos sobre o seu faturamento.

Tal situacdo, cuja exata duracdo sequer poderia ser estimada, compromete, por completo, a Unica
destinacdo (exploracdo econémica) que poderia, por forca do contrato, ser atribuida ao bem locado.

No caso especifico da atividade da academia, para além da previsivel evasdo de alunos e a inevitavel
suspensdo (ou trancamento) dos planos contratados, ha evidente empeco a captacao de novos

frequentadores, situacao recrudescida pela necessidade de readequacdo dos contratos em vigor e pela
natural e esperada inadimpléncia, decorrente da retracdo em diversos setores do mercado de trabalho.

Tal situacdo, por ébvio, ndo seria passivel de previsdo, ou mesmo de ponderacdo, COmo mero risco
negocial (alea interna), quando foram estabelecidas, pelas partes, as bases do contrato.

Constata-se, na espécie, superveniente desequilibrio da relacdo negocial, resultante dos efeitos de um fato
necessario, a incidir, gravosamente, sobre a base do negdcio juridico, vez que a locacao, no caso, tem por
escopo exclusivo o exercicio das atividades de “academia de cultura fisica” (ID 61810311), destinag¢ao
econémica atualmente obstada por forca de evento imprevisivel e inevitavel.
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Por se tratar de contrato bilateral, a compreender prestacdes reciprocas e proporcionais (disponibilizacéo
de imével comercial, mediante o pagamento de um valor a titulo de aluguel), incide, na espécie, o
disposto no artigo 317 do Cddigo Civil, a luz do qual, quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier
desproporcé@o manifesta entre o valor da prestacdo devida e 0 do momento de sua execugdo, podera o
juiz corrigi-lo, a pedido da parte, de modo que assegure, quanto possivel, o valor real da prestacéo.

Importa prestigiar, no caso, o principio da conservacéo dos contratos, em nome do qual se admite a
recomposicao da base negocial, asseverando a doutrina, para que se admita a revisao pontual do pacto, a
existéncia de dois requisitos: “i) manifesta desproporgio entre o valor da prestagido no momento da
formacao e 0 da execuco e ii) a desproporcio decorrer de motivos imprevisiveis” (SIMAO, José
Fernando. In: SCHREIBER, Anderson (Coord.) Cddigo Civil Comentado. 2.ed. Rio de Janeiro: Forense,
2020, p. 197).

No caso, ainda que por lapso temporal incerto e transitorio, é certo que o valor da contraprestacao
pactuada ressairia, atualmente, desproporcional em face do objeto correspondente, posto que estaria
obstaculizada a plena frui¢do do bem, para a unica finalidade admitida na avenca, a evidenciar situacdo de
onerosidade excessiva em desfavor da locataria.

Em razdo do fato imprevisivel, supervenientemente verificado, e ainda, a luz da natureza especifica do
negacio provido por meio da locacéo, a onerosidade, in casu, extrapolaria qualquer alea prépria do
contrato, a traduzir manifesto desequilibrio econémico, em circunstancia apta a autorizar a revisdo do
valor da prestacao (CCB, art. 317), ou mesmo a resolucéo do contrato (CCB, art. 479).

Eclode manifesto — eis que previamente declarado - o interesse da parte autora em ver preservada a
avenca locaticia, ainda que, por forca do evento gravoso e alheio a sua ingeréncia, esteja impossibilitada
de usufruir do bem locado, e, por conseguinte, de arcar com a integralidade do valor originariamente
ajustado como contraprestacao.

Noutro vértice, é possivel presumir, sobretudo diante da situacdo de instabilidade econdmica que se
avizinha, que ndo seria medida benéfica aos interesses da locadora a simples resolugédo contratual,
fundada em situacéo de incontornavel onerosidade excessiva, notadamente em razao das caracteristicas
do imovel (comercial), que, em principio, ndo seria de rapida e facil relocacéo.

Oportuna e mais adequada, em tal cenério, a autocomposicao, e, ndo sendo ela viavel, a intervencéo
jurisdicional, voltada a harmonizar e equilibrar, na medida do possivel, os interesses que, em dada
medida, estariam contrapostos.

Ante o exigivel sinalagma, tem lugar, diante do desequilibrio - pontualmente evidenciado por forca de
fato transitorio, superveniente e imprevisivel -, a reducdo equitativa da obrigacdo, a fim de que, no
momento do adimplemento, seja assegurada, em maior medida, a manutencdo do vinculo contratual, sem
descurar das bases do negdcio.

Nesse sentido, colha-se o escolio doutrinario:

Em consonancia com o principio da conservacao dos contratos, sempre que possivel a sua manutencao,
tendo em vista a sua funcdo e os interesses tutelados, a solu¢do com base na onerosidade excessiva ha de
ser a revisdo judicial do negocio, mantendo-se o vinculo em novos termos. Em que pese a maior
compreensdo da autonomia negocial — ja que impora as partes manterem-se em negocio sob condicGes
diversas daquelas originariamente pactuadas — a revisao mostra-se condizente com o principio da
conservacao dos negdcios e com a leitura funcional dos contratos, na qual a autonomia somente é
protegida se (e na medida em que) merecedora de tutela, a luz da principiologia

constitucional (KONDER, Carlos Nelson. In: TEPEDINO, Gustavo (Coord.) Contratos. Rio de Janeiro:
Forense, 2020, p. 140).
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Tal quadro permite vislumbrar, ainda que em prospeccao néo exauriente, que o substrato informativo
trazido a lume seria habil a amparar a probabilidade do direito vindicado, eis que as circunstancias
descortinadas, notadamente a situacdo de empeco ao exercicio das atividades empreendidas no local, ao
tempo em que impossibilitam a locadora o resguardo, no periodo de contingéncia sanitaria, da finalidade
comercial dada ao imdvel (Lei n® 8.245/91 — art. 22, inciso Il1), estariam a desvelar o desequilibrio da
relagdo contratual, a torné-la excessivamente onerosa para a locatéria.

Inviavel, no entanto, sob pena de se chancelar situacéo de enriquecimento sem causa, a simples
suspensao integral da contraprestacao devida (aluguel), na forma aventada, eis que o imovel, ainda que
esteja com sua utilidade transitoriamente restrita, permaneceria sob a posse direta e exclusiva da locataria,
que l& manteria seus equipamentos, documentos e seu endereco comercial, podendo ainda exercer, sem
abertura ao publico externo, suas atividades administrativas.

De outra banda, a urgéncia na concessdo do provimento emerge das préprias circunstancias que
envolvem o negdcio, ante a necessidade de se evitar a mora e, com isso, preservar a higidez do contrato,
até gue sobrevenha a normalizacdo do quadro fatico atualmente vivenciado, situacao que evidencia o
risco ao resultado atil do processo.

Eclodem satisfeitos, assim, os requisitos do artigo 300 do CPC, para a concesséo, ainda que em parte, da
tutela de urgéncia vindicada.

Sendo certo, na forma pontuada, que o integral sobrestamento das obrigacdes de uma das partes, tal como
vindicado, ndo seria medida habil a contornar o desequilibrio contratual, sendo, ao revés, medida passivel
de culminar na simples transferéncia do prejuizo integral para a parte locadora, imp&e-se, em homenagem
ao principio da conservacao, e ainda, para assegurar o resguardo da base contratual, a reducdo equitativa
da contraprestacao.

Em face dos diversos aspectos sopesados, de expressdo fatica e juridica, voltados a consecucao de um
equilibrio possivel das prestacdes, e ainda, considerada a natureza das atividades especificamente
empreendidas no imdvel, tenho que o valor aluguel mensal, devido durante o periodo de suspensdo total
das atividades, deve estar limitado a 25% (vinte e cinco por cento) do valor praticado antes da edicao do
decreto que determinou o sobrestamento do funcionamento da academia.

Pontuo que ndo se vislumbra, na espécie, irreversibilidade, a obstaculizar a concessdo da medida, eis que,
na hipotese de eventual malogro da pretensao, teria lugar a exigibilidade dos valores suplementares,
acrescidos dos encargos moratorios que se facam cabiveis.

A0 exposto, tendo em vista que existe probabilidade do direito invocado e que avulta evidente perigo de
dano, para além do receio de ineficacia do provimento final, DEFIRO, em parte, a tutela liminar de
urgéncia, o que faco na forma do permissivo do artigo 300 do CPC, para limitar, ao patamar de 25%
(vinte e cinco por cento) do valor vigente, o aluguel mensal, devido pela autora, até que sobrevenha a
cessacao do ato que determinou a suspensdo das suas atividades empresariais.

Diante das medidas de contingéncia (COVID-19), instituidas pela Portaria Conjunta n® 29/2020, deste
TJDFT, deixo, por ora, de designar o ato conciliatério, sem prejuizo de fazé-lo oportunamente, desde que
se revele adequado para abreviar 0 acesso das partes a melhor solugdo da lide.

Cite-se e intime-se a parte ré, para apresentar contestacdo em 15 dias, observada a regra do art. 231, |, do
CPC, e para cumprimento da deciséo.

Sem prejuizo, atribuo a presente forca de oficio, a ser encaminhado, pela propria autora, para ciéncia
imediata da parte demandada, devendo comprovar o envio no prazo de cinco dias.

Intime-se a parte autora, na pessoa de seu advogado.
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(documento assinado eletronicamente nesta data)
LUIS MARTIUS HOLANDA BEZERRA JUNIOR
Juiz de Direito
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