Poder Judiciario da Unido
TRIBUNAL DE JUSTICA DO DISTRITO FEDERAL E DOS TERRITORIOS

4VARCIVBSB
42 \/ara Civel de Brasilia

NUmero do processo: 0708932-29.2021.8.07.0001
Classe judicial: REVISIONAL DE ALUGUEL (140)
AUTOR: __

REU: MULTIPLAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

SENTENCA
Vistos etc.
| — Relatorio

__, qualificada nos autos,

ajuiza acdo revisional de contrato de locagdo, com pedido de tutela provisoria de urgéncia, em desfavor de
MULTIPLAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, sociedade empresaria igualmente
qualificada.

A parte autora informa que, em 22/1/2020, firmou, com a requerida, contrato de locacdo de loja de uso
comercial nas dependéncias do Park Shopping de Brasilia, com prazo de vigéncia de 120 meses e aluguel
mensal minimo e reajustavel no valor de R$ 50.723,20, além do percentual de 3,5% do faturamento bruto
da parte autora.

Prossegue relatando que o contrato definiu que os valores seriam reajustados pelo indice Geral de Preco
— Disponibilidade Interna (IGP-DI) e, alternativamente, pelo Indice de Precos ao Consumidor (IPC),
ambos da Fundacdo Getulio Vargas.

Afirma que “os indices acumulados no periodo anual para fins de reajuste foram aproximadamente de
23% (vinte e trés por cento) para o IGP-DI, de 25% (vinte e cinco por cento) para o IGP-M e de 5%
(cinco por cento) para o IPC”.

Aduz que “a requerida impde a aplicacdo do IGP-DI para o reajuste do aluguel minimo sem levar em
consideracdo o cenario extraordinério econémico provocado pela pandemia do COVID-19 e, ainda, 0
exorbitante percentual de reajuste”, de modo que “referido fato acarretou desequilibrio contratual e
onerosidade excessiva superveniente”.

Narra que “foi estabelecido, em primeiro momento, o prazo de caréncia pelo periodo de 01/02/2020 até
30/05/2020 ou a inauguracdo da loja, o que primeiro ocorrer. Porém, diante dos Decretos Distritais que
determinaram a suspensao das atividades ndo essenciais e do cenario totalmente imprevisivel provocado
pelo COVID-19, as partes prorrogaram a caréncia de 01/02/2020 até 31/08/2020 ou a inauguracao da
loja, 0 que primeiro ocorrer (doc. 2)”.

Assevera que “0 aluguel minimo reajustavel no ato da contratacéo era de R$ 50.723,20 (cinquenta mil
setecentos e vinte e trés reais e vinte centavos) e passou para R$ 62.431,59 (sessenta e dois mil
quatrocentos e trinta e um reais e cinquenta e nove centavos) com a aplicagdo do IGP-DI — vide boleto
vencimento margo/2021 (doc. 5)”.
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Menciona que “exerceu suas atividades somente por 6 (seis) meses em carater precario/minimo,
considerando a restricdo de circulagdo para reducdo do contagio do coronavirus que motivou a queda
no faturamento, fato que impossibilitou o retorno financeiro planejado e/ou esperado no momento da
celebracdo do contrato com a requerida”.

Sustenta ser “inquestionavel que o reajuste do contrato a partir do IGP-DI é exorbitante, ndo reflete o
cenario econdmico real e causa desequilibrio na relagéo entre as partes” e que o reajuste pelo IGP-M
também “provoca desequilibrio na relacé@o contratual, apresenta onerosidade excessiva a parte autora,
da causa ao enriquecimento ilicito e fere o principio da fungéo social do contrato”.

Tece consideraces juridicas acerca da aplicabilidade, na hipdtese, das teorias da imprevisao e da
onerosidade excessiva, dos principios da boa-fé objetiva e da fungéo social do contrato.

Requer, assim, a concessdo da tutela provisoria de urgéncia, para: i) determinar que o reajuste contratual
seja feito pelo IPC sobre o valor do aluguel minimo reajustavel; ii) autorizar a consignacéo judicial dos
pagamentos mensais com corre¢do pelo IPC ou determinar que a requerida emita boletos para pagamentos
nesses mesmos termos; iii) declarar a ndo incidéncia de multa, correcdo monetaria, juros e demais
encargos moratdrios do aluguel minimo reajustavel em aberto referente a margo/2021.

No mérito, pugna pela confirmagdo da tutela provisoria, “com a determinacéo do IPC para reajuste do
aluguel minimo do contrato de forma definitiva, ou para ser aplicado no ano de 2021, ou aplicacéo do
IPC para o reajuste contratual pelo periodo em que se mantiver exorbitante os indices IGP-DI e IGP-M,
ou ainda a aplicacdo do IPC até permanecer a restri¢ao de circulacao de pessoas como medida protetiva
a contaminacao do coronavirus”.

A inicial veio instruida com documentos.

A decisdo de ID 86710390 postergou a analise do pedido de tutela proviséria de urgéncia para momento
posterior a apresentacdo de defesa pela requerida.

Em ID 87158708, a autora aditou a peti¢do inicial, para também requerer o seguinte: “Caso ndo seja
deferida a tutela de urgéncia e o pedido de mérito com a determinacédo de aplicacdo do IPC para
reajuste do aluguel seja deferido na sentenca, requer que a Ré seja condenada a devolver os valores
pagos a maior durante todo o periodo de tramite processual, com acréscimo de juros e correcao
monetéria, na forma da Lei”.

Os embargos de declaragdo opostos em ID 87158699 foram acolhidos pela deciséo de 1D 87241746,
oportunidade em que se deferiu a tutela proviséria de urgéncia, para determinar a modificacdo do indice
de correcdo (reajustamento) do aluguel previsto na clausula 4.2, devendo ser substituido o IGP-DI pelo
IPC. Por consequéncia, autorizou-se a consignacao judicial do valor do aluguel, conforme postulado no
item “d” do paragrafo 79 da peticdo inicial (de ID 86699150, p. 14).

Devidamente citada, a ré ofertou contestacdo em ID 89278706, na qual, inicialmente, teceu consideracdes
sobre as medidas que adotou visando a redugdo danos decorrentes da pandemia, inclusive reducéo dos
custos dos lojistas.

No mérito, requereu a improcedéncia dos pedidos, argumentando que: i) “o contrato firmado entre as
partes ao longo de seu relacionamento empresarial foi celebrado com base na ampla liberdade de
contratacdo (art. 421, CC), respaldados pelos principios de probidade e boa-fé contratual (art. 422, CC)
e com esteio na autonomia e livre iniciativa das institui¢cdes privadas (art. 170, CF/1988), cuja revisao
judicial somente pode ocorrer de maneira excepcional e limitada (art. 421-A, CC)”; ii) em se tratando de
“contrato atipico de locagdo comercial em shopping centers, devendo, portanto, prevalecerem ‘as
condigoes livremente pactuadas nos contratos de locagdo respectivos’, conforme disposto pelo art. 54, da
Lei n. 8.245/1991, Lei de LocagBes”; iii) “assim como as demais clausulas, a escolha do IGP-DI como
indice de correcdo que atualiza o contrato foi livremente convencionado entre as partes para preservar o
equilibrio contratual, inocorrendo um plus ao crédito, mas um minus que se evita”; iv) “ndo ha que se
falar em desequilibrio contratual em razao do natural reajuste do aluguel com o indice de correcao
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monetario previamente pactuado de forma livre pelos contratantes, especialmente porque ndo possui
condicbes de macular a continuidade da atividade do lojista”; v) as teses da autora, “além de serem
alegacdes absolutamente genéricas, de flagrante apelo emotivo, sequer foi acostado aos autos prova
razoavel para justificar a intervencao do judiciario nas clausulas contratuais livremente pactuadas entre
as partes (art. 373, inciso | do CPC)”; vi) apenas na impossibilidade de se aferir 0 IGP-DI (item 7 e
clausulas 4.2, 4.3, 4.4 do contrato original), seria aplicado, sucessivamente 0 IGP-M ¢ o IPC; vii) “em
29/5/2020, mais de 3 meses apds a primeira suspensao parcial de funcionamento do shopping, as partes
negociaram um aditamento contratual para, como dito, manter o equilibrio da relacéo locaticia (doc. 13)
e ja considerando os efeitos da pandemia que eram amplamente conhecidos”; viii) “para tanto, foi
estendida por mais 93 dias ou até a inauguracéo da loja, a caréncia na obrigatoriedade do pagamento
do aluguel e encargos — item 3.1 do aditamento contratual —, bem como, no intuito de conferir folego
financeiro a locatéaria, estabeleceram que, entre 1°/9/2020 e 31/12/2020, a locataria estaria isenta do
pagamento do aluguel minimo, sendo devido apenas o aluguel percentual — itens 3.2 e 3.2.1 do
aditamento contratual”; ix) “nesse mesmo instrumento, ap6s amplo didlogo quanto aos termos do
contrato, também foi pactuado que as obrigacdes originais seriam restabelecidas a partir de 1°/1/2021
(item 3.2.2 do termo aditivo), bem como foi ratificada a legalidade das suas demais clausulas, entre elas
a que previa o reajuste do aluguel pelo IGP-DI, em que pese 0 ja sabido avanco do indice de correcéo
decorrente dos reflexos da pandemia na economia de um modo geral — clausulas 4.2, 4.3 e 4.4 do
contrato original e item 4.3 do aditamento contratual”, de modo que ndo a parte ndo poderia alegar que o
evento que redundou na alta do indice de reajuste era imprevisivel; x) “foi conferido a autora, sem
qualquer contrapartida, o beneficio de R$ 258.536,21, no valor do aluguel que deveria ser cobrado,
conforme os termos do contrato original. Ou seja, 49,35% a menos do que deveria ter sido pago, caso o
shopping nao tivesse realizado, sem intervencéao judicial, as concessdes contratuais”; xi) a aplicagao do
IPG-DI ndo torna a obrigacéo da parte autora excessivamente onerosa, notadamente porgue o aluguel
mensal, j& considerando o reajuste contratual, equivale a 6,69% do faturamento da requerente no més de
fevereiro/2021; xii) o IPC ndo representa a realidade das partes e os custos do setor de shopping center,
sendo o IPG-DI o indice mais adequado para medir a inflacéo e a recomposicao do equilibrio contratual
nos contratos de locagéo.

A peca de defesa veio acompanhada de documentos.

Em ID 91027396, noticiou-se a concessao de efeito suspensivo ao agravo de instrumento interposto pela
requerida.

Réplica em ID 91755976.
E a sintese do necessario.
Decido.

Il - Fundamentacéo

Procedo ao julgamento antecipado de mérito, pois ndo ha necessidade de producéo de outras provas (art.
355, I, do Cédigo de Processo Civil).

Estéo presentes 0s pressupostos processuais e as condigdes da acdo. Constato, ainda, que esta ac¢ao foi
regularmente processada, com observancia do rito previsto em lei, razdo por que ndo ha nulidade ou
irregularidade a ser sanada por este Juizo.

N&o h& preliminar ou questdo processual pendente de analise pelo Juizo, motivo pelo qual avango ao
exame do mérito.

Inicialmente, registro que ndo h& controvérsia acerca da existéncia relacéo juridica havida entre as partes
— contrato de locagdo comercial de loja de shopping center.

E igualmente incontroverso que o contrato celebrado entre as partes previu o IGP-DI como indice de
correcao dos alugueres mensais, conforme clausula 4.2 do instrumento contratual de 1D 86699156.
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As partes controvertem, isto sim, acerca da possibilidade juridica de altera¢do do indice contratualmente
estipulado para reajuste dos alugueres mensais - IGP-DI — pelo IPC.

Para tanto, a parte autora sustenta tese no sentido de que o contexto da pandemia e a consequente alta do
IGP-DI sdo eventos extraordinarios, imprevisiveis e que tornam a execucao do contrato excessivamente
onerosamente para ela.

Delineadas essas premissas, tenho que os pedidos iniciais sdo improcedentes.

N&o h& davida de que a pandemia decorrente do novo coronavirus se caracteriza como evento
extraordinrio e imprevisivel.

Porém, a aplicacdo da teoria da onerosidade excessiva (art. 478 e seguintes do Cédigo Civil), com a
consequente resolucdo ou revisdo do contrato, pressupde que, além do carater extraordinario e
imprevisivel do evento, a prestacdo de uma das partes se torne excessivamente onerosa e gere extrema
vantagem para o outro contratante.

Nesse sentido, o art. 478 do Codigo Civil estatui que: “Nos contratos de execugdo 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 resolucéo do
contrato. Os efeitos da sentenca que a decretar retroagirdo a data da citacdo” (sem destaques no
original).

Na hipotese, embora a alta consideravel do IGP-DI seja fato notdrio e tenha o poder de impactar a
prestacdo da parte autora, ndo se pode afirmar que tal situacéo acarretara extrema vantagem para a parte
requerida, notadamente porque a incidéncia do referido indice visa tdo somente a recompor os valores
inicialmente acordados, sem que haja incremento do ganho real pela requerida, ainda que o indice tenha
alcancados patamares bastante elevados.

Saliento que a escolha do IGP-DI, de forma preferencial ao IPG-M e ao IPC, esta inserida na liberdade
contratual e autonomia da vontade das partes, as quais compete definir o indice que melhor reflita a
natureza e as particularidades do negdcio por elas desenvolvido.

Nessa linha, o art. 54 da Lei n® 8.245/1991 prevé que, “nas relacdes entre lojistas e empreendedores de
shopping center, prevaleceréo as condigdes livremente pactuadas nos contratos de locagio respectivos e
as disposi¢des procedimentais previstas nesta lei”.

Ressalte-se, alias, que a aplicacdo da regra da disposi¢do prevista no § 1° do art. 69 da Lei n® 8.245/1991
apenas se revela possivel a pedido do locador, e ndo do locatario, motivo por que, também nesse
particular, ndo procede a alegacéo autoral.

Portanto, havendo expressa previsdo contratual quanto ao indice de correcéo a ser aplicado e ndo estando
presentes os requisitos declinados no art. 478 do Cadigo Civil, ndo ha que se falar em substituicdo do
IGP-DI.

Sob outra perspectiva, importa registrar que a parte autora, em suas alegacdes iniciais, vincula, ainda que
em certa mediata, a alta extraordinaria do IGP-DI a pandemia decorrente do novo coronavirus.

Porém, é mais do que sabido que o efeito inflacionario exteriorizado na expressiva alta do indice
questionado decorre de uma série de fatos — tais como alta dos valores das commaodities, eventos
climaticos e etc -, ndo sendo possivel promover uma vinculacédo direta e imediata da alta do indice com a
pandemia e a consequente interrupc¢ao/suspensédo temporaria das atividades da parte autora.

Especificamente sobre os efeitos diretos da pandemia no exercicio das atividades da parte autora,
sobreleva notar que, com o advento da pandemia e a restricdo das atividades comerciais desenvolvidas em
shoppings centers do Distrito Federal, as partes promoveram uma série de repactuagdes contratuais,
visando a adaptacao temporaria das obrigacOes da autora ao cenario de pandemia.
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Nesse contexto, o aditamento contratual documentado em ID 86699158 e celebrado entre as partes em
29/5/2020 prorrogou (i) o prazo de caréncia para a realizacdo das obras por mais 93 dias e (ii) 0 prazo de
isencao do aluguel minimo reajustavel por mais quatro meses, de 1/9/2020 a 31/12/2020, ficando
expressamente estabelecido que, a partir de 1/1/2021, as condicGes inicialmente pactuadas seriam
restabelecidas.

A repactuacdo contratual, nos termos anteriormente descritos, foram suficientes para mitigar os efeitos da
pandemia no exercicio da atividade empresarial da autora, considerando, nesse particular, o principio da
autonomia da vontade e o fato de que as atividades de shopping center, no Distrito Federal, foram
restabelecidas ainda na vigéncia da isencdo dos alugueres mensais concedida a requerente.

Por todas essas razdes, a improcedéncia dos pedidos iniciais € medida que se impde.

111 - Dispositivo

Ante 0 exposto, julgo improcedentes os pedidos e, por consequéncia, revogo a tutela provisoria de
urgéncia deferida em 1D 87241746.

Nos termos do art. 487, 1, do Cddigo de Processo Civil, resolvo o0 mérito da demanda.

Condeno a requerente ao pagamento das custas e dos honorarios advocaticios, estes fixados em 10% (dez
por cento) sobre o valor da causa, conforme regra prevista no art. 85, § 2°, do Cddigo de Processo Civil.

Oficie-se ao Eminente Desembargador JAMES EDUARDO OLIVEIRA, relator do Agravo de
Instrumento n° 0711408-43.2021.8.07.0000, a fim de cientificar Sua Exceléncia da prolacdo desta
sentenca.

Apbs o transito em julgado, ndo havendo requerimento, arquivem-se 0s autos.

Sentenca proferida em atuacdo junto ao Ndcleo Permanente de Gestdo de Metas do Primeiro Grau
NUPMETAS-1 e registrada eletronicamente nesta data.

Publique-se.

Intimem-se.

BRASILIA, DF, 9 de agosto de 2021 21:19:01.

ROBERTO DA SILVA FREITAS

Juiz de Direito Substituto
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