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Fls. Processo: 0031809-72.2020.8.19.0205

Processo Eletronico

Classe/Assunto: Consignatéria de Aluguéis - Cobranga de Aluguéis - Sem despejo / Locagéo de
Imével / Espécies de Contratos / Obrigacdes

Réu: MULTIPLAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S A

Nesta data, fago os autos conclusos ao MM. Dr. Juiz
Alexandre Oliveira Camacho de Franca

Em 01/02/2023

Sentencga

Vistos.

----- qualificada na inicial, propdés a presente acdo de conhecimento em face de MULTIPLAN
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A. Alega que celebrou contrato de locagdo com a ré, em
01/11/2010, firmados aditivos pelas partes ao longo dos anos; que além dos valores mensais, as
normas gerais que regem as locagdes do Park Shopping preveem, que no més de dezembro, 0
aluguel minimo sera o dobro do seu valor vigente, 13° aluguel; que jamais deixou de cumprir suas
obrigagdes contratuais e honrar os compromissos assumidos; que teve o funcionamento afetado
pela pandemia do coronavirus e foi impedida de funcionar, de 03 a meados de 06 de 2020 mesmo
se enquadrando como servigo essencial; que tal realidade decorreu em uma redugao de demanda
e, consequentemente, uma reducéo expressiva de faturamento; que as taxas que regem o contrato
tiveram aumento exponencial, totalmente imprevisivel causado pela pandemia e desproporcional ao
momento econdmico ao tempo da lide; que buscou a via administrativa com a intengao de realizar
uma revisao temporaria do contrato; que a proposta feita pela autora contemplava o pagamento do
aluguel percentual e dos encargos locaticios (condominio, IPTU, luz, ar condicionado, agua e fundo
de promocéo), apenas com a isen¢ao ou, ao menos, flexibilizacdo do indice de reajuste previsto no
instrumento locaticio, além de concesséo de descontos nos aluguéis dos trés meses do ano -, a fim
de garantir o equilibrio entre as prestagdes e a proporcionalidade com o seu faturamento, que foi
recusada; que procurou novamente extrajudicialmente a ré, buscando resolugdo amigavel, sem
éxito; que a proposta temporaria seria apenas para 12/2020 e exercicio 2021. Inicial instruida com
documentos no indice 29/238.

Despacho a fl. 281. Emenda a inicial as 283/314.

Contestacao as fls. 328/346, arguindo preliminar de falta de interesse
processual. No mérito aduz que sensiveis aos efeitos da pandemia, fizeram o que estava a seu
alcance para mitigar os prejuizos dos lojistas do ParkShopping Campo Grande, tendo definido,
em espirito de solidariedade e colaboragdo, condigbes especiais para os boletos com
vencimento a partir de abril de 2020,ainda que tal medida também tenha resultado em perda de
faturamento para as rés, cuja situacéo financeira, por 6ébvio, também foi drasticamente afetada
pelo fechamento do Shopping; que, muito embora ndo estivessem obrigadas a tanto pois o
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Shopping fechou por determinacdo das autoridades, em auténtico Fato do Principe, e também
porque a autora, mesmo durante o fechamento, sempre esteve autorizada a funcionar, dada a
essencialidade da atividade por ela desempenhada -, as rés foram indiscutivelmente solidarias e
nao cobraram da autora, assim como dos demais lojistas adimplentes do ParkShopping Campo
Grande, qualquer valor atinente a aluguel, nos boletos vencidos em maio e junho (competéncias de
abril e
maio), tendo efetuado a cobranga, no boleto vencido em abril, de apenas 50% do valor do aluguel
minimo mensal (até mesmo porque, em mar¢o, o Shopping funcionou normalmente por 18
dias); que segundo consta do item 33 da peti¢do inicial (fls. 294), as rés seguiram concedendo
descontos de aluguel as autoras, os quais somente teriam cessado na competéncia de
novembro/2020 (isto é, no boleto com vencimento em dezembro/2020); que os descontos no aluguel
minimo mensal - que chegaram a ser de 100%, nos meses de fechamento do Shopping, apesar
da possibilidade de operagdo da loja da autora -, duraram da competéncia de margo até a
competéncia de outubro de 2020; que a autora usufruiu de descontos de aluguel por oito meses,
sendo cinco deles apds a reabertura do ParkShopping Campo Grande; que no periodo de
fechamento do Shopping, repassaram a autora apenas os custos com (i) parte das despesas
comuns do empreendimento (que, por forgca das Normas Gerais do Shopping, seriam
integralmente rateaveis entre os lojistas, a teor de seu item XI.1. 1 ); e (ii) as despesas de
consumo/servi¢os e o IPTU; que ndo auferem qualquer ganho com a cobranga de tais custos,
que se destinam, exclusivamente, ao custeio de despesas da locagdo; que ndo ha, na espécie,
desequilibrio contratual ou onerosidade excessiva para uma das partes, conforme a autora tenta
fazer crer; que as perdas existem e assolam ambos os polos da relagdo. Ha, na verdade, uma crise
sistémica; que a autora pretende consignar o 13 o aluguel de 2020 proporcionalmente aos
meses em que o Shopping esteve aberto; que de acordo com a pretensao autoral, se o Shopping
permaneceu fechado por alguns meses do ano de 2020, o 13° aluguel ndo poderia ser integralmente
exigido; que ndo ha qualquer clausula contratual que atrele a cobranga do 13° aluguel ao amplo e
irrestrito funcionamento do Shopping por todo o ano.; que a jurisprudéncia do
c. STJ é pacifica em reconhecer a legalidade da clausula de contrato de locagdo comercial que
prevé o aluguel em dobro no més de dezembro, por se tratar, costumeiramente, do més de maiores
vendas; que a lei, portanto, permite que as partes escolham livremente o indice a ser adotado na
corregdo monetaria ou reajuste das prestagdes contratuais, mencionando indices de trés espécies:
gerais, setoriais e especificos; que ainda que nao seja proibido, ndo ha justificativa plausivel
para que, assim como pretende a Autora, o IPCA - indice de Pregcos ao Consumidor Amplo seja
adotado como pardmetro para a correcdo de aluguéis relativos alocagdo de espago comercial
situado em shopping center; que, no RE n° 376.846-8/SC, o Plenario do STF ja se pronunciou sobre
a adequagao do IGP-DI para retratar a variagao de pregos do setor empresarial brasileiro. Requer a
improcedéncia.

Deciséo as fls. 420/422, deferindo tutela. Decisao as fls. 441/442. Réplica as
fls. 453/473. Despacho a fl. 482. Despacho a fl. 527. Decis&o saneadora a fl. 695.
O BREVE RELATORIO.
Preliminar ja superada na decisdo de saneamento.
Trata-se de agdo consignatéria c/c revisional de clausulas con-tratuais em que a empresa figura
como autora, em busca da revisdo do con-trato de locagao celebrado com a empresa ré, visando a
reduzir o valor da 132 parcela de aluguel, cobrada em dezembro de 2020 e modificar o indice de
reajuste anual para o exercicio de 2020 e, manter os descontos no aluguel minimo mensal de
10/2020 a 03/2021, alegando dificuldades econdmicas impostas pela pandemia da COVID-19.
A teoria da onerosidade excessiva superveniente esta emba-sada no art. 478 do Cddigo Civil: "Nos
contratos de execucdo continuada ou diferida, se a prestagdo de uma das partes se tornar
excessivamente onerosa, com extrema vantagem para a outra, em virtude de acontecimentos
extraor-dinarios e imprevisiveis, podera o devedor pedir a resolugdo do contrato. Os efeitos da
sentenga que a decretar retroagirdo a data da citagdo". Ademais, o art. 421, paragrafo Unico, do

AOFRANCA

Esta,
e 0 Estado g
3\!‘3 ‘o

Pagina

%
%
°




Estado do Rio de Janeiro Poder Judiciario

Tribunal de Justiga

Regional de Campo Grande

Cartério da 22 Vara Civel

Carlos da Silva Costa, 141 6° andarCEP: 23050-230 - Campo Grande - Rio de Janeiro - RJ Tel.: 2416-8800 e-mail:
cgrO2vciv@tjrj.jus.br

I
o
5
°

a0 Estadg
2 ,
= 2

Pagina

710

%
%
°

Triby

Cdodigo Civil estabelece o principio da inter-vengdo minima do Poder Judiciario nas relagdes
privadas e a excepcionali-dade da revisdo contratual.

No presente caso, a parte autora é locataria de uma loja situa-da no Park Shopping Campo Grande,
exercendo sua atividade no ramo farmacéutico. Certamente, as medidas restritivas, impostas pelo
Poder Pu-blico, decorrentes da pandemia do Covid-19 impactaram diversos setores da economia,
incluindo, a atividade empresarial desempenhada pela parte au-tora. Com o intuito de preservar as
relagdes negociais e prestar auxilio aos lojistas, a administracdo do Shopping Center concedeu
descontos no valor dos alugueis e dos encargos condominiais.

Por outro lado, apesar de alegar que esta sofrendo com a onerosidade excessiva das obrigagbes
contratuais, o0 documento apresentado pela parte autora, fl. 437, apesar de constar uma queda de
faturamento, en-tendo que ndo ha comprovacao da queda brusca e significativa, mas sim normal
pela situagdo pandémica. Nao ha o minimo indicio, nos autos, de que a manutencao do indice IGP-
DI resultara em extrema vantagem para o locador, sendo certo que os reflexos da crise provocada
pela pandemia nao podem recair somente sobre uma das partes da relagao contratual. Destaque-
se que é incontroverso nos autos que a parte ré ofereceu reducdes e isengdes justamente por conta
da crise econbmica ge-rada pela pandemia. Veja-se que é impossivel presumir que, diante da epi-
demia, os maleficios da parte autora devam ser compartilhados com a parte ré, mais do que isto, a
parte autora invoca a situagdo de caso fortuito sem demonstrar minimamente como ela impactou
sobre sua atividade empresa-rial. Saliente-se que n&o basta mera alegagdo de reducgdo de
faturamento pa-ra que se chegue a tal concluséao.

Ademais, nada impede que um contrato, uma vez celebrado, seja revisto, contudo, a interferéncia
judicial no pacta sunt servanda depende da existéncia de vicio na sua origem ou de praticas ilegais,
O que nao ocor-reu na espécie.

Nesse sentido: APELACAO CIVEL. LOCACAO NAO RE-SIDENCIAL. SHOPPING CENTER.
COVID-19. Demanda na qual a par-te autora pretende que seja determinada a suspensado da
exigibilidade de to-das as obrigagdes pecuniarias do contrato de locagdo pactuado entre as partes,
incluindo o total do pagamento de aluguel, condominio, fundo de pro-mogéao e propaganda, de todos
0s encargos inerentes, enquanto perdurarem as determinagdes de suspensdo das atividades e
restricdo a circulagao de pessoas, bem como pela abstengéo da parte ré de Ihe cobrar, de forma re-
troativa, qualquer quantia ndo exigida, quando do retorno das atividades. Sentenca de
improcedéncia. Apelo da autora. Apelante que requer que as obriga¢des contratuais sejam revistas,
para que seja reestabelecido o equili-brio econdmico-financeiro afetado pela pandemia. Sustenta
que recebeu das recorridas um e-mail, do qual constavam algumas reduc¢des de pagamento que
seriam fornecidas aos locatarios, mas que nao atenderam as suas expectativas, razdo pela qual
pugna pela procedéncia dos pedidos formulados. Sem razdo. Com efeito, ainda vivenciamos um
estado de calamidade publica decorrentes da pandemia, cujos efeitos se intensificaram no inicio do
ano de 2020 e, assim, as decisbes do judiciario devem ponderar todos os aspectos possiveis, com
a finalidade de nao contribuir para instauragdo ou incremen-to do caos nas mais diversas areas da
sociedade, ja muito sobrecarregada. E é justamente por isso que, ao analisar tal tipo de demanda,
o0 julgador deve agir com muita cautela e ponderagao. Afirma a parte autora que sofreu grave queda
em seu faturamento em razdo do fechamento do shopping, onde esta a unidade locada. Em que
pese se presuma que a situagao teve o condao de gerar queda de faturamento da locatéria, certo é
que ela nao ficou impedida de trabalhar. Nessa toada, ficou demonstrado nos autos que os apelados
concederam, por mera liberalidade, desconto de 50% no condominio, isen-cdo do fundo de
promogao, isencdo do aluguel minimo mensal (em maio), desconto de 50% do aluguel minimo (em
abril, pois houve atividades até 18 de margco de 2020). Ademais, foi autorizado que a apelante
realizasse suas atividades em regime de venda remota e entrega por delivery, ou seja, néo ficou
totalmente impedida de laborar. Se houve consequéncias negativas a autora em razado do decreto
municipal que restringiu as atividades dos shop-ping centers, também houve para o locador, pois tal
situacado lhe causou da mesma forma prejuizos. Logo, ndo pode a recorrente pretender que somen-
te a parte ré suporte todo o 6nus decorrente da situagdo adversa, ja que ela objetiva a suspensao
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do pagamento de todas as obrigagbes contratuais. Parte autora que procura, na realidade, uma
isengdo integral da locacdo e demais encargos, o que ndo se mostra possivel, em atengao ao
principio da boa-fé contratual. Diversos descontos oferecidos pelos apelados que se mostraram
razoaveis e justos na hipétese, sendo suficientes para manter o equilibrio econdmico-financeiro do
contrato. Sentenga que deu correta
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solucao a lide e deve ser mantida pelos seus proprios fundamentos. RECURSO CONHE-CIDO

E DESPROVIDO. (0009122- 04.2020.8.19.0205 - APELACAO. Des(a). MURILO ANDRE KIELING
CARDONA PEREIRA - Julgamento: 13/04/2022 - VIGESIMA TERCEIRA CAMARA CIVEL)

Direito Civil. Locagdo em shopping center. Revisdo de alu-guel. Pretenséo de fixagdo de aluguel
provisorio ao fundamento de que a pandemia trouxe situacdo de calamidade capaz de quebrar a
base objetiva do negécio. Alegagdes que ndo merecem guarida, a0 menos neste exame suma-rio
da causa. Locataria que vem exercendo suas atividades com faturamento préoximo aquele existente
no periodo anterior a retragao econémico, diante da progressiva retomada das atividades sociais.
Aluguel fixado proporcio-nalmente ao faturamento obtido, o que ja implica sua reducao automatica
em caso de retragdo econdémica. Auséncia de elementos capazes de autorizar a fixagdo de aluguel
provisoério. Recurso desprovido. (0085936-90.2020.8.19.0000 - AGRAVO DE INSTRUMENTO -
Des(a). ALEXAN-DRE ANTONIO FRANCO FREITAS CAMARA - Julgamento: 23/06/2021 -
SEGUNDA CAMARA CIVEL).

Diante do mesmo raciocinio, deixo de acolher o pedido de reducdo do 13° aluguel que estando
devidamente previsto no contrato ndo é caracterizado clausula abusiva, de acordo com o STJ, isto
porque, nos con-tratos empresariais, deve ser observado o principio da autonomia privada
(liberdade contratual, for¢ca obrigatéria dos pactos relatividade dos contratos). No mais, mesmo
havendo o deferimento da consignacdo em pagamento no montante pretendido, sequer ha prova
que houve depdsito pela parte autora.

Pelo exposto, JULGO IMPROCEDENTES OS PEDI-DOS revogando a tutela deferida. Em
consequéncia, JULGO EXTINTO o processo com julgamento do mérito, nos termos do art. 487, |
do CPC.

Condeno a parte autora nas despesas processuais e nos hono-rarios advocaticios que fixo em 10%
do valor da atualizado da causa.

Publique-se nas maos do escrivdo. Registre-se e Intimem-se as partes. Com o transito em julgado,
recolhidas as despesas, dé-se baixa e arquive-se.

Havendo recurso de apelagcdo contra o presente julgado, certi-fique-se nos autos quanto a
tempestividade e preparo. Intime-se o apelado para apresentar contrarrazées na forma do art. 1.010,
§1°, CPC. Decorrido o prazo, com ou sem manifestacdo deste e, devidamente certificado nos autos,
remetam-se os autos ao E. Tribunal de Justica na forma do art. 1.010, §3°, CPC. Caso nas
contrarrazdes haja pedido de reforma de decis&o que n&o pode ser objeto de agravo de instrumento,
proceda-se na forma do art. 1.009, § 2° do CPC. Na forma do inciso | do art. 229-A da Consolidagao
Normativa da Corregedoria-Geral de Justi¢ca, acrescentado pelo Provimento 20/2013, ficam as
partes cientes de que os autos serdo remetidos a Central de Arquivamento.

Rio de Janeiro, 28/02/2023.

Alexandre Oliveira Camacho de Franca - Juiz de Direito

Autos recebidos do MM. Dr. Juiz

Alexandre Oliveira Camacho de Franca

Codigo de Autenticagdo: 4BA3.V2JX.U9Y1.ZCK3

Este codigo pode ser verificado em: www.tjrj.jus.br — Servigos — Validagdo de documentos
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