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SENTENCA

CONCLUSAO
Aos 29 de setembro de 2021, faco estes autos conclusos ao Exmo. Sr. Dr. LUIS MAURICIO SODRE DE
OLIVEIRA, MM. Juiz de Direito da 32 Vara Civel da Comarca.

Processo n°: 1014316-21.2020.8.26.0577

Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - Locacdo de Imovel (COVID-19)
Requerente:

Requerido:

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Luis Mauricio Sodré de Oliveira.

Vistos.

De __ propobs acdo de
conhecimento em face de __, visando a resolugdo do contrato de locagdo aperfeicoado entre as
partes, com insencdo do pagamento de valores descriminados na petic¢éo inicial, incluindo valores
de condominio e multa contrato, tendo em vista que a eclosdo da pandemia da Covid-19, que
determinou a suspensdo de atividades em centros de compra, tornou invidvel a continuidade da
atividade desenvolvida pela parte autora, ndo sendo razoavel a cobranca dos valores mencionados
da inicial pela parte ré.

Citada a ré contestou o pedido, alegando, em apertada sintese, que
os valores cobrados estdo corretos de modo que o pedido formulado deve ser julgado improcedente,
pois ndo ha incidéncia da teoria da imprevisdo, dizendo que a crise econdémica ndo escolhe quem ird
afetar, pois é para todos, incluindo a parte ré, dizendo ainda que hé situagdo de parceria entre as

partes. Suscitou ainda preliminar de ilegitimidade passiva.
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E o relatorio.

DECIDO.

Uma vez que a presente lide versa sobre questao de fato, cuja
prova é exclusivamente documental, passa-se ao julgamento antecipado da lide.

No tocante & questdo de nulidade de citagdo, é for¢oso reconhecer
que razdo assiste a parte ré, visto que a primeira citacdo foi enderecada para lugar equivocado, ndo
podendo produzir efeitos.

No mais, quanto a questdo de ilegitimidade passiva, fica ela aqui
rejeitada, na medida em que presente se encontra a figura de grupo econdmico, ja que a pessoa
juridica Real Engenharia figura tanto como parte locadora, quanto como parte na sociedade ré que
administrao __.

No mais, ndo ha preliminares a apreciar.
N&o ha preliminares a apreciar.
Isso porque, as condigcbes da acdo, consoante ensinou Kazuo

Watanabe, em Da Cognicdo no Processo Civil, RT, 1987, devem ser aferidas no estado de assercéo,
ou seja, independentemente do direito material demandado em juizo. Saber se a parte autora possui
ou ndo tal direito é, na verdade, questdo de mérito que ndo diz respeito aos pressupostos de
desenvolvimento valido e regular do processo ou as condic¢Bes da acéo.

Passa assim a analise da questdo de mérito.

Neste momento e a fim de conduzir e explicitar as questdes
nucleares que devem ser enfrentadas para o julgamento da lide em questdo, convém, ainda que
sucintamente, tecer breves consideragdes, sobre o conceito juridico de moeda e de preco, nos
contratos de intercdmbio.

Nada obstante seja da tradi¢do do Direito brasileiro os juizes ndo
se afeicoarem ao estudo de assuntos denominados como sendo de natureza econémica --- tal ja se
verifica pelos varios acdrddos transcritos e insertos na obra de Alberto Venéncio Filho, A
Intervencdo do Estado no Dominio Econémico, FGV, RJ, 1968, a solucdo de questdes como a dos
autos, muito embora seja de natureza juridica, visto que, como ja disse Tullio Ascarelli, na obra
"Obbligazioni Pecuniarie”, 1959, Nicola Zanichelli Editore, Bologna, é do jurista, sobretudo em

questdes afetas a estipulacdo do que venha a ser o0 justo valor devido, que se reclama a definigédo
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dos principios norteadores das denominadas obrigacGes pecunidrias, nada obstante para tanto
concorra 0s estudos econdmicos, dos quais o jurista € obrigado, vez por outra, a langar méo.

Apesar de extensa a bibliografia sobre o assunto, duas obras se
afiguram de leitura obrigatdria, para o estabelecimento dos principios norteadores de tais questdes,
porquanto escritas ap6s a Primeira e Segunda Guerras Européias do século XX, onde as moedas dos
respectivos paises, ja ndo se prestavam a cumprir as respectivas fungdes, qual seja, de meio e
instrumento de pagamento e das trocas, padréo e reserva de valor, de curso legal e forcado, dotada
de poder liberatorio das obrigagdes contraidas, diante de situag&o de crise existente. S&o elas as obras
de Arthur Nussbaum e Tullio Ascarelli, respectivamente, "Das Geld", com traducéo no espanhol
onde ganhou o titulo de "Teoria Juridica del Dinero", de 1929, Madrid, e "Obbligazioni Pecuniarie",
como acima jé citado.

Posto isso, cabe aqui, inicialmente, citar que a moeda, ou valuta,
no dizer de Ascarelli, caracteriza-se por ser a unidade legal, tida em determinado ordenamento
juridico, com as fungdes acima ja mencionadas.

De ver, que conquanto possam existir outros objetos que sirvam
as fungdes acima mencionadas --- instrumento de trocas e pagamento, meio e padréo de valor --- ndo
se revestem juridicamente do conceito de moeda, porquanto assim ndo sdo entendidas pelo
ordenamento juridico. A valuta, no dizer, de Ascarelli, qualifica-se por ser a moeda --- fruto de
conceito historico e social --- elevada a caracteristica de unidade legal, de determinado ordenamento
juridico.

Note-se, neste momento que o conceito de valuta --- dai parte da
doutrina prescrever o ramo do Direito valutario --- que ndo se afigura correto, visto que o estudo da
moeda constitui-se como capitulo do Direito Econémico, tal como acontece com o crédito e o
cambio --- encontra em Ascarelli concepgéo diversa daquela de Nussbaum. Enquanto para aquele, a
valuta é a moeda reconhecida pelo Estado, por forca do Direito, como unidade legal para as funcoes
ja mencionadas; para este, a valuta constitui-se exatamente como a moeda estrangeira em relacéo a
determinado ordenamento juridico.

E, portanto, a moeda conceito juridico, nio econdmico.

O vocébulo moeda, for¢a reconhecer, ndo possui, efetivamente,
nenhuma referéncia semantica.

Disso, chega-se a conceituacdo juridica do preco.

Para tanto, entretanto, convém trazer a analise a diferenciacao
entre contratos de intercdmbio e de comunhéo e escopo.

Enquanto nos contratos de intercambio, como é o caso dos
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contratos de compra e venda e outros, que, diferentemente dos contratos de comunh&o de escopo,
caracterizam-se --- como ja disse von Jhering, na obra A Evolucdo do Direito, muito embora a
definicdo remonte a Hugo Grotius --- pela oposicdo de interesses existente entre as partes
contratantes, mister se faz ressaltar que estes --- contratos de intercAmbio --- aperfeicoam-se pela
observancia do principio da equivaléncia, como sendo a justa proporcdo entre prestacdo e
contraprestacdo, inferido através da experiéncia, ou seja, no momento do aperfeicoamento do
contrato.

De ver, portanto, que as dividas de dinheiro diferem-se das
denominadas dividas de valor, visto que estas, a moeda é utilizada ndo como meio de intermediacéao
de trocas --- em sua forma superior, ndo inferior, como ja ensinou José Tadeu De Chiara, em sua
Tese Moeda e Ordem Juridica, com amparo nas licdes de von Jhering, o que se verifica também em
Eugénio Gudin --- mas sim Unica e exclusivamente nas fungdes de reserva e padrdo de valor, tal
como acontece com as pensdes alimenticias, as indenizagOes, as integralizacbes de capital, o
pagamento de verba condominial e os contratos de seguro, dentre outras hipdteses. Estes ndo se
encontram regidos e abrangidos pelo principio do valor nominal.

E tal ocorre porgue, nada obstante em tais hip6teses haja a entrega
de moeda por uma parte a outra, tal entrega ndo se encontra subsumida ao conceito juridico de prego
gue, por seu turno, define-se como sendo o quanto exigido, em dinheiro, para a aquisicdo de
determinada mercadoria, coisa ou servigo, pago como contraprestacéo, nos contratos de intercambio,
aperfeicoados sob o principio da equivaléncia e correspondente a prestacdo de natureza diversa,
porquanto se possivel fosse a entrega de dinheiro por dinheiro, afastado estaria o principio do curso
legal da moeda. No contrato de cAmbio, a moeda estrangeira ndo se considera voluta, sendo coisa,
dotada de reserva de valor, como acontece com o ouro, por exemplo.

O preco, portanto, expressa-se em determinada quantidade de
moeda.

Nesse sentido € o ensinamento de Eros Grau (ob. cit. p. 90/91),
com amparo nas licbes de José Tadeu De Chiara. A saber:

"Preco é conceituado, na linguagem corrente, como 0
guantum exigido, geralmente em dinheiro, para a aquisicdo de determinada mercadoria,
coisa ou Servigo.

O conceito de preco envolve tanto a nocdo de dinheiro ---
"pretium in numerata pecunia consistere debet' --- quanto a de contraprestagdo. O prego é
uma prestacao, consistente em dinheiro, que corresponde a uma contraprestacdo de outra

natureza. Na medida em que prestacédo por contraprestacéo, € expressao de uma
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equivaléncia em termos patrimoniais.

O preco, destarte, é elemento dos contratos de intercambio,
aos quais von lhering alude como Vertrage des Taushverkehrs e nos quais se reclama uma
equivaléncia, segundo ainda von Jhering, como a justa proporc¢ao entre prestacéo e
contraprestacdo, o equilibrio entre ambas, inferido através da experiéncia, desde o qual os
contratantes entram em acordo [é dizer, no momento do aperfeigoamento do contrato]

Preco, pois, é a contrapresta¢cdo com a qual uma parte
comparece perante outra em uma situacédo de diversidade de necessidades reciprocas, que,
por isso mesmo, sdo satisfeitas mediante a troca de prestagdes diversas.”

Este juiz, alids, em defesa de tese de doutorado apresentada em
2005, perante o Departamento de Direito Financeiro e Econdmico da Universidade de S&o Paulo, ao
final aprovada e que resultou na publicacdo da obra Mercado de Cambio, Contribuicdo ao
Disciplinamento Juridico no Brasil, Jurua, 2007, p.112/113, discorreu sobre a no¢do de comércio

juridico, que merece aqui transcri¢do, pela pertinéncia com a questdo de mérito deste. A saber:

""Somente ha falar em prego, quando a estipulacao de uma
prestacdo em dinheiro assegurar a satisfagdo de uma necessidade que, por seu turno, encontra-
se em contraposicao a necessidade ou interesse inserto na contraprestacéo, que possui, por sua
vez, natureza diversa daquela [prestacdo em dinheiro], embora exista entre
uma e outra equivaléncia, em termos patrimoniais.

Coloca-se, dessa sorte, como idéia central, a diversidade de
interesses para que o0 preco exista. Diversidade essa que é propria dos contratos de
intercambio, cuja caracteristica fundamental é a de contraposicéo de objetivo das partes. Cada
gual busca a satisfacdo de necessidade diversa e que € atendida nas prestacdes que
reciprocamente cada uma deve cumprir.

Nota-se, por conseqiiéncia, que os contratos de intercambio
distinguem-se dos contratos de comunhdo e escopo. Nestes, verifica-se 0 objetivo comum, para
o0 qual as partes contribuem e colaboram sob o principio de que a vantagem de cada um dos
contraentes é a vantagem de todos os demais; naqueles, o interesse das partes estdo em
contraposicao, polarizados. Cada parte, movida pelo egoismo, persegue seus proprios
interesses, de modo que pouco importa a sorte do outro contraente. Aqui 0 egoismo é o movel,
por exceléncia, do aperfeicoamento dos contratos de intercambio, razao essa por que nestes
deve prevalecer a equivaléncia entre prestacao e contraprestacao, isto €, o equilibrio

gue assegure a justa proporc¢ao entre prestacdo e contraprestacao.
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Nos contratos de intercambio, o elemento fundamental é o
sinalagma, vinculo de reciproca dependéncia entre as obrigacdes do contrato bilateral. Ja nos
contratos de comunhao e esccopo, este [escopo, objetivo comum] é o elemento
fundamental.

Via de regra, sdo as relagdes de mercado que asseguram a
equivaléncia entre as obrigacfes das partes nos contratos de intercambio. RelagBes essas
empregas no sentido de comércio juridico que, na definicdo de Jhering (1956, p. 100), é a
organizacgao da satisfacdo de todas as necessidades humanas, asseguradas por meio do
salario.

O encontro de "egoismos' completa a nogcao de equivaléncia,
pois a nivel de pregos ajustados em cada relacdo de troca é limitada pela concorréncia nos
mercados, na medida em que condicionam os limites maximo e minimo que cada parte
respectivamente podera atingir no seu mdvel egoista definindo, destarte, o ponto de equilibrio
considerado satisfatorio na busca do méximo de vantagem pelas partes (DE CHIARA, 1986, p.
112)."

Uma vez que o prego ocorre nos contratos de intercambio e se
caracteriza pela entrega de moeda que, dentre as outras func¢des, também funciona com intermediaria
de trocas, em sua forma superior, forca reconhecer que se encontra diante das denominadas dividas
de dinheiro que, por seu turno, regem-se pela aplicacdo do principio do valor nominal da moeda,
visto que somente pela entrega de moeda, tida como tal pelo ordenamento juridico estatal, da-se a
extingdo e liberacdo de obrigacdes.

Convém ainda trazer a colagdo, para fins de se estabelecer a
diferenca entre uma e outra a licdo de Orlando Gomes, na obra Obrigacgdes, Forense, 22ed., p. 657/61,
a saber:

Prestagdes pecunidrias. As obrigagdes que tém como objeto
uma prestacdo de dinheiro sdo as mais comuns e de maior interésse para a vida econémica. A
seu conteudo falta porém uniformidade. Importa, pois, defini-las antes de examinar as
varias modalidades.

Uma vez que a divida pecuniaria é obrigacéo de valor
nominal, por se ndo admitir seja contraida pelo valor intrinseco ou pelo valor comparativo,

o0 credor suporta o risco da deteriora¢do da moeda.
Dividas de valor. Das obrigagdes pecunidrias distinguem-se as

dividas de valor. Determinam-se as primeiras por uma quantia fixa, enquanto as outras
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variam no quantum em fung¢do do valor da moeda. Nas dividas de valor, a quantidade de
dinheiro pode ser maior ou menor, conforme as circunstancias, como se verifica, por exemplo,
com a obrigacao de alimentos. Nas dividas de valor, quem suporta o risco da desvalorizagao é
0 devedor, exposto que se acha a despender maior quantidade de dinheiro

se diminui o poder aquisitivo da moeda."

Tratando-se, portanto, de dividas pecuniarias, nos contratos de
intercdmbio, é imperioso a observancia do principio da equivaléncia, isto &, a justa proporg¢ao entre
prestacdo e contraprestagdo, o equilibrio entre ambas, inferido através da experiéncia, desde
o0 qual os contratantes entram em acordo [¢é dizer, no momento do aperfeicoamento do
contrato].

Ocorrendo a quebra da equivaléncia, possivel se faz a revisdo dos
contrato, com base no principio da quebra da base objetiva deste ou mesmo com base na teoria da
imprevisao.

Some-se ao que foi dito, algumas consideragdes sobre o Estado e
as politicas publicas por este implementadas.

Extinta de uma vez por todas a falacia do Estado liberal --- mau
grado recentemente exista movimento de renascenca desse modelo ideal sociedade --- preceituada
pelos economistas liberais do século XVIII --- passou o Estado, como agente ordenador e
coordenador do processo econdmico, a assumir parcela significativa de funcdes, sobretudo apds a
Guerra de 1914, de modo que, atualmente --- nada obstante existam aqueles que insistem em
produzir teorias ideais, divorciadas da esséncia, da ontologia do Estado --- a fungdo estatal, e a
prépria razdo de ser do Estado, somente se legitima se e quando for ele implementador de politicas
publicas, destinadas a promog¢édo do desenvolvimento econdémico, termo esse utilizado no sentido
lato a incluir também o social, inicialmente separado daquele, por forca de principios liberais que
houveram por bem separar, no ambito técnico, cientifico, a sociedade civil do Estado.

Assim sendo, forcoso reconhecer que, atualmente, as funcgdes
Estatais ja ndo se resumem a promover a seguranca dos cidaddos. Deve o Estado, porquanto
intervencionista que €, desenvolver politicas publicas que, de fato, levem & promogéo de beneficios
sociais aos cidaddos.

Né&o é demais dizer que hoje o Estado somente se legitima se e
quando assim agir, isto é, como implementador de politicas publicas. Nesse sentido , a doutrina mais
moderna. A saber:

""A virada do século assiste ao declino do capitalismo
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concorrencial liberal. A economia de guerra e o evento da revolucdo bolchevista desferem-lhe
golpes mortais. Sombrio o futuro do capitalismo, impunha-se a sua renovacio, para o qué,
chamado a atuar o Estado. A ""'mao invisivel'* de Smith é substituida pela méo visivel do Estado.
O Estado assume a responsabilidade pela conducéo do processo econdmico e, com isso, 0s planos
econdmicos e politico se correlacionam (ainda que jamais se tenham dissociado). O conhecimento
a respeito dos mecanismos econémicos, ademais, permitiu que da economia

politica caminh&ssemos para a politica econdmica (Comparato 1978/463)"".

'O Estado, entdo, ja ndo "intervém" na ordem social
exclusivamente como produtor do direito e provedor de seguranca. Passa a desenvolver novas
formas de atuacéo, para o qué faz uso do direito positivo como instrumento de sua implementacéo
de politicas publicas --- atua ndo apenas como terceiro-arbitro, mas também
como terceiro-ordenador."*

'O Estado social legitima-se, antes de tudo, pela realizagédo de
politicas, isto é, programas de ac¢éo; assim, o goverment by policies substitui 0 goverment by law.
Fabio Konder Comparato (1985/407-408) observa que "o Estado social ndo se legitima
simplesmente pela producéo do direito, mas antes de tudo pela realizacé@o de politicas (policies),
isto é, programas de acdo'; em outro texto (1989/10), averba: ""O goverment by policies, em
substituicdo ao goverment by law, supde o exercicio combinado de vérias tarefas, que o Estado
liberal desconhecera por completo."

""Essas politicas, contudo, ndo se reduzem ... categoria das
politicas econdmicas; englobam, de modo mais amplo, todo o conjunto de atuacGes estatais no
campo social (politicas sociais). A expressdo politicas publicas designa todas as atuacdes do
Estado, cobrindo todas as formas de intervengdo do poder pablico na vida social. E de tal forma
isso se institucionaliza que o préprio direito, neste quadro, passa a manifestar-se como uma
politica publica --- o direito é também, ele préprio, uma politica publica." (Eros Roberto Grau.
Direito Posto, Direito Pressuposto, Malheiros, 1996, p. 22).

Dentre as formas de atuacéo do Estado, esti notadamente o
fendmeno da intervencgdo do estado na configuracdo interna dos contratos.

Por isso, nem se alegue que a questdo ora enfrentada ndo o pode

ser pelo Poder Judiciario, visto que se deve observar o principio pacta sunt servanda.

Eros Roberto Grau, na obra Elementos de Direito Econdmico, RT,
1981, p. 76 e segs, ja trouxe contribuicBes substancias para espancar de vez tal entendimento. A

saber:
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" A substitui¢cdo de um mercado livre --- tipico do Estado Liberal
--- por um mercado administrado, ordenado ou organizado, como mecanismo de coordenacao
do processo econdmico, acarretou uma série de transformagdes no Direito. Um
dos flancos mais atingidos foi justamente o do regime dos contratos.

omissis

Partindo de um modelo ideal de liberalismo econémico,

verificarmos que, nele, as partes na relagédo contratual transformavam em ato toda a poténcia
de suas vontades. Imperava entdo o voluntarismo contratual, caracterizado por um largo
poder de auto-regulacdo no negdcio juridico, apenas néo irrestrito porque restringido pela
necessidade de submisséo da vontade das partes ao interesse coletivo. A construcao contratual,
entdo, surgia como manifestacdo da prerrogativa, das partes, de criar o seu
préprio Direito.

Ampliando-se no entanto as funcdes do Estado, que deixa de
ser responsavel apenas pela realizacdo de ordem, seguranca e paz e passa a cumprir o papel
de ordenador do processo econdmico, devendo prover a realizagdo de justica social e
desenvolvimento --- fins da ordem econémica --- passa ele, mediante a dinamizacdo de
instrumentos e mecanismos varios, a condicionar e a direcionar o exercicio daquela
prerrogativa. Do momento do voluntarismo, passamos ao do dirigismo contratual --- na
expressdo cunhada por Josserand. A acdo intervencionista do Estado acaba por impor a
reformulagéo da teoria ortodoxa dos fundamentos do contrato, levando a um minimizagéo
daquela prerrogativa.

A acdo estatal sobre os contratos é de importancia capital,
dada a sua configurac@o como instituto fundamental na economia de mercado. I1sso porque a
conformacdo das relagGes contratuais importa a conformacgdo do exercicio da propria
atividade econdmica. Dai a sua transformacao --- dos contratos que se praticam na economia
de mercado administrado, ordenado ou organizado --- em instrumentos dinamicos voltados ao
alcance ndo apenas dos fins almejados pelas partes, mas também, na medida em que
conformados pelo Estado, dos fins Gltimos da ordem econémica. Alguns autores, por isso
mesmo, findam por apontar nos contratos verdadeiros instrumentos de politica econdmica,
enfatizando René Savatier que estdo eles hoje transformados menos em uma livre construcao
da vontade humana do que em uma contribuicao das atividades humanas a arquitetura geral
da economia de um pais, arquitetura esta que o Estado de nossos dias passa, ele mesmo, a
definir. Os contratos, entéo, se transformam em condutos da ordenacéo

dos mercados, impactados por normas juridicas que ndo se contém nos limites do Direito
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Civil: preceitos que instrumentam a interven¢do do Estado sobre o dominio econémico, na
busca de solugdes de desenvolvimento e justica social, passam a ser sobre eles apostos.

A liberdade contratual, que se decompde em liberdade de
contratar ou de abster-se de contratar e em liberdade de configuragéo interna dos contratos,
sofre limitagBes ponderabilissimas, em ambos esses aspectos. As normas juridicas de cunho
meramente dispositivo, do Estado liberal --- apenas excepcionadas por uma ou outra
disposi¢do de ordem publica --- sucede modernamente um conjunto de outras, impositivas, a
definirem ora formas e formulas contratuais necessarias, ora a obrigagédo de contrata ou de
ndo contratar.

....Deita-se por terra, assim, em nome da realizacéo de justica
social --- mas também de desenvolvimento --- 0 principio da liberdade de contratar,
enquanto liberdade de configuragdo interna dos contratos."'

Essa intervencdo estatal na configuragdo interna dos contratos é o
gue permite, diante da quebra da base objetiva deste, da quebra da equivaléncia, alterar o preco
estabelecido, a fim de manter o equilibro necessario entre prestagdo e contraprestacéo.

Ademais, frise-se que foi exatamente essa possibilidade
intervencdo estatal na ordem privada que deu origem as teorias e pressupostos que a legitimasse,
como o sdo as teorias da imprevisdo e da quebra da base objetiva do contrato.

Na hipétese em questdo, 0s requistos para que se possa aplicar a
teoria da imprevisdo, cuja origem vem do Direito Medieval, na conhecida frase rebus sic stantibus,
encontram-se presentes na hipétese dos autos;

Consoante ensinou Paulo Carneiro Maia, citado em artigo de
Alvaro Villaga de Azevedo, publicado na Revista dos Tribunais, 733, p. 109/119, sob o titulo "Teoria
da Imprevisdo e Revisdo Judicial nos Contratos, necessaria se faz a presenga de quatro situacoes,
para que possa ocorrer a revisdo do contrato aperfeicoado. A saber: "1°) O acontecimento
determinante da mudanga de circunstancias deve ser imprevisivel ao tempo da celebracdo do
contrato de execucdo sucessiva ou diferida; 2°) Este acontecimento deve ser anormal, no &mbito da
lei extraordinaria, fundando-se na lesdo subjetiva, o que se previsivel, ndo teria levado as partes a
concluséo do contrato; 3°) N&o basta qualquer mudanca mesmo as ndo prevista de ordinario, mas
sim é preciso que ela tenha sido extraordinaria e altere profundamente o equilibrio das prestacdes,
ocasionando a ruina ou prejuizo sobremaneira gravoso para um das partes; 4°) O efeito da teoria
da imprevisdo é, em regra, o da revisdo judicial desse contrato, para o restabelecimento de seu
equilibrio, ordenando-se, todavia, a rescisdo contingente, ex nunc, em hipdteses especiais, quando

tal acontecimento imprevisivel e
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lesiondrio torne o contrato inexequivel em sua esséncia ou em todas as suas clausulas".

Conclui-se que, s6 se faz possivel a aplicacdo da teoria da
imprevisdo, se, ocorrendo acontecimentos a posteriori do aperfeicoamento do contrato,
acontecimentos imprevisiveis e anormais, houver um prejuizo para um dos contraentes que acarrete
a quebra da igualdade das prestac@es iniciais. Fora dessa hipotese, impossivel a aplica¢do da teoria
da imprevisdo e, ndo sendo possivel a aplicacdo dessa teoria, vigora 0s principios que regem 0s
contratos, dentro 0s quais o0 que preceitua a forca obrigatdria destes.

No presente caso, é fato que a pandemia da COVID-19 constitui-
se como fato posterior ao aperfeicoamento do contrato entre as partes, o que da ensejo a aplicagdo
da denominada teoria da imprevisao.

Portanto, aplicavel de tudo, na presente hip6tese, a denominada
teoria da imprevisao, de maneira que impossivel a intervencdo judicial na configuracdo do contrato
aperfeicoado que deve ser observado, como lei existente entre as partes ora litigantes.

Assim, é forgoso concluir que seja com base na teoria da
imprevisdo --- fruto do direito francés --- seja com base na teoria da quebra da base objetiva do
negocio --- fruto do direito aleméao, € possivel o acolhimento da pretenséo..

Isso porque tanto uma como outra teoria tem aplicacdo na
hipétese dos autos, consoante ja mencionado.

Acrescentando ao que ja foi dito sobre a teoria da imprevisao,
cabe aqui reafirmar que a Teoria da Base Objetiva do contrato tem 0s seguintes pressupostos,
consoante bem ensina Judith Martins Costa, a saber:

a) todo contrato € estipulando levando-se em consideracao
circunstancias objetivas de carater geral, tais como: a ordem econémica do pais, o poder aquisitivo
da moeda; condicGes de desenvolvimento do contrato etc.;

B) por isto mesmo, alteradas estas circunstancias objetivas, 0s
contratos que se prolongam no tempo podem ser resolvidos se, em virtude de alteracdo da base
objetiva, o cumprimento das obrigac6es por parte de qualquer dos contratantes cause prejuizos cujo
montante exceda de muito a previsdo que pudesse ser feita, razoavelmente, ao tempo da sua
celebragéo.

Em sintese, como condi¢Ges de aplicacdo da Teoria da Base
Objetiva do contrato estdo a obrigacdo excessiva para uma das partes que causa, em contrapartida,
vantagem exagerada para a outra, em virtude de fato superveniente ndo imputavel as partes
contratantes, que leva & quebra da equivaléncia entre prestacdo e contraprestacdo, em termos de

valores monetarios e que constitui 0 conjunto de circunstancias existentes na formacéo do
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contrato e que tornam presente a respectiva viabilidade econémica. Essa desproporc¢do ou auséncia
de equivaléncia é considerada objetivamente e ndo subjetivamente, isto €, levando em consideracdo
a situacdo subjetiva na qual se encontra o devedor, na medida em que a excessiva onerosidade € a
gue se gera para 0 devedor, um sacrificio que altera a economia do contrato e o equilibrio
originalmente existente.

Verifica-se, portanto, que a resolucdo do contrato seja com
amparo na teoria da imprevisao, seja com amparo na teoria da quebra da base objetiva do contrato,
afigura-se compativel com o Direito Brasileiro.

Dai se constata que, por qualquer angulo que se olhe para a
questdo, que aplicavel quaisquer das teorias que autorizam a resolucdo do do contrato seja por
imprevisao, seja por quebra da base objetiva do negdcio, repita-se para que fique bem vincado.

Resta analisar quais sdo as consequéncias advindas da pandemia
da COVID-19, no tocante a resolucdo do contrato entre as partes.

Uma vez que o contrato aperfei¢coado entre as partes caracteriza-
se por ser contrato de intercdmbio, ndo ha falar que hd um escopo comum das partes, ou seja, a
denominada "parceria", preconizada pela parte ré.

Outrossim, também n&o é verdadeira a alegacéo de que a
pandemia afeta a todos igualmente. Nada mais falacioso em termos faticos, econdmicos e juridicos.

Uma vez que a pandemia da COVID-19 caracteriza-se como
fortuito externo a atividade da parte autora e ao contrato aperfei¢coado, hé de ter aplicacdo aqui o
principio segundo o qual res perit domino, ou seja, 0s prejuizos hdo de se suportados pelo
proprietério/administrador, ja que ndo ha nenhuma relacéo de causalidade entre a atividade da parte
autora e paralisacdo das atividades determinadas pelo Poder Publico, como medidas de contengédo
do avanco da doenca provada pela Covid-19.

Sendo fato incontroverso o fechado das lojas por determinacdo
Estatal, ndo ha fundamento alguma para a parte ré querer mitigar o respectivo prejuizo as custas da
parte autora, como se esta tivesse, por meio de conduta culposa, dado ensejo ao prejuizo decorrente
da interrupcdao das atividades pela ré administradas e exploradas com intuito lucrativo.

Assim, ndo ha razdo juridica alguma para a parte ré querer
socializar o prejuizo suportado com a parte autora.

Perceba-se que esse modo de agir, tipico nos contratos de
intercambio, calcado no egoismo da partes, tenta subverter a légica das relagcdes econémicas, diante

de situagdes de crise --- pelo aparecimento de cine negro, no dizer de Nassim Taleb --- 0
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que, todavia, ndo encontra amparo no ordenamento juridico em vigor.

Disso advém a circunstancia de que ndo ha como ser exigida da
parte autora nenhuma prestagdo pecunidria, por forga da interrupcdo das atividades comerciais pelo
Poder Publico, em decorréncia da adocdo das medidas de salde publica por forca da pandemia da
COVID-19, advindo disso a procedéncia total do pedido formulado, ja que o fortuito externo
ocorrido, teve o conddo de tornar a relacdo juridica entre as partes impossivel para a parte ré, advindo
disso a resolucéo, sem culpa desta, do negdcio juridico aperfeicoado.

N&o hé falar assim em cobranca de multa contratual nem de valor
minimo a titulo de alugueres, sem razdo também a cobranca de condominio e ar condicionado, como
pretende a parte ré.

A esta fica assegura apenas e tdo-somente a cobranca dos valores
devidos até a eclosdo da pandemia e, de maneira proporcional, a cobranga dos valores previstos
contratualmente, com relag&o ao més de marco de 2020 E o quanto basta.

Ante o exposto, JULGA-SE PROCEDENTE o pedido
formulado para DECLARAR RESOLVIDO o contrato aperfei¢coado entre as partes, por forca da
pandemia da Covid 19, a partir de 20 de marco de 2020, desconstituindo-se, a integralidade os
débitos lancados a partir dessa data, salvo a proporcionalidade devida quanto ao més de marco de
2020, desconstituindo-se ainda a incidéncia da multa contratual prevista, j& que se trata de resolugéo
por fortuito externo, tornando-se assim definitiva a liminar concedida. CONDENA-SE ainda a ré
ao pagamento das custas e despesas processuais, bem como em honorarios de advogado, fixados,
em 10% do valor dado a causa. Em consequéncia, JULGA-SE EXTINTO o

processo com julgamento de mérito, com base nos artigos 487, inciso I, do CPC. P.I.C.

Séo José dos Campos, 29 de setembro de 2021.

DATA
Aos 29 de setembro de 2021, recebi estes autos em Cartério.
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