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Barbosa: Revisdo das locagbes em shoppingsdevido a Covid-19

i mpactos causados pela pandemia da Covid-19, e é inegavel
itingindo financei ramente muitas pessoas e empresas.

OPINIAO

Como é de conhecimento comum, a medida mais

implementada de contencéo da doenca foi o0 isolamento social, que culminou na paralisacéo temporéaria
de diversos setores da economia, possuindo autorizacéo parafuncionar apenas as atividades
consideradas essenciais. mercados, padarias, agougues, bares e restaurantes, sendo vedado, contudo, o
consumo no local, hospitais, clinicas médicas e odontol 6gicas, farméacias, estabel ecimentos de salide
animal e ramo de abastecimento e logistica.

Por suavez, o vargjo, que representa maior porcentagem no COmércio, possui restricao de
funcionamento. Em que pese a possibilidade de vendas online, aimpossibilidade de atendimento direto
ao publico afeta sobremaneira o faturamento desse ramo.

E, pensando nas empresas estabel ecidas em shoppings centers, o prejuizo é ainda maior. 1sso porque 0s
contratos de locacdo nesses empreendimentos possuem caracteristicas diferentes das demais |locacdes
comerciais.

Em umalocagdo em shopping center o |ojista ndo se obriga t&o somente a pagar o aluguel. Esse tipo de
contrato prevé mais de uma remuneracdo ao empreendedor do shopping.

Apenas 0 aluguel, na maioria desses contratos, possui duas formas de ser calculado: ha o aluguel fixo,
gue javem estipulado em contrato, e hatambém o aluguel percentual. Este é auferido com base no
faturamento que o |ojista obteve no més. Nao € devido o pagamento dos dois cumulativamente, vez que
ensgjarianum alto valor, mas o lgjista, se obter faturamento superior ao limite previsto no contrato,
devera pagar o auguel percentual e, em contrapartida, se o faturamento for igual ou inferior ao limite,
seradevido o valor de aluguel fixo previamente pactuado.
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Ainda sobre o aluguel, € muito habitual nesses contratos de locacdo uma clausula que preveja meses em
gue o aluguel sera pago em dobro, como por exemplo, em dezembro, visto que ha aumento no nimero
de vendas em razéo do Natal, podendo ocorrer, ainda, em maio e agosto por conta dos Dias das Maes e
dos Pais.

Essa modalidade de locacdo prevé também o pagamento das despesas comuns, como se fosse o
condominio do shopping, que séo rateadas entre todos os | ojistas na proporcédo da érealocada.

Por fim, € muito comum também a cobranga do chamado fundo de promocéo, que consiste em uma
contribuicdo dos |ojistas para um fundo que se destina aimagem do shopping.

Como pode-se notar, sdo diversas as contraprestacdes devidas pelo |ojista ao empreendedor do shopping,
0 que nos levaaindagar: como os|ojistas consegui ré}o arcar com tais despesas enquanto perdurar a
determinacdo de fechamento dos shoppings center? E possivel uma renegociacdo de tais clausulas?

No ambito juridico € amplamente conhecida a expresséo "o contrato faz lel entre as partes’, esta
derivada do principio da pacta sunt servanda, dando a entender que as clausulas contratuais ndo podem
ser modificadas e que os contratantes devem se ater a elas.

Entretanto, quando na execucdo do contrato ocorrer situagdes que tornem impossiveis ou gerem
excessiva onerosidade para o cumprimento da obrigacéo por um contraente face ao outro e ndo havendo
acordo extrgjudicial entre as partes, € admitida aintervencéo do Poder Judiciario pararestabelecer a
equidade entre as partes perante a obrigacdo contratada, fazendo-se respeitar, assim, um dos principios
balizadores do direito contratual, que é o principio daigualdade.

Assim, para possibilitar arevisao contratual, aplica-se a chamada teoria daimprevisao, a qual encontra-
se prevista em nosso Cadigo Civil, no artigo 317:

"Artigo 317 — Quando, por motivos imprevisivels, sobrevier desproporcao manifesta entre o valor da
prestacéo devida e 0 do momento de sua execucao, podera o juiz corrigi-lo, a pedido da parte, de modo
gue assegure, quanto possivel, o valor real da prestacéao.”

Sobre mencionadateoria, ensinaailustre MariaHelena Diniz:

“(...) O orgéo judicante devera, para lhe dar ganho de causa, apurar rigorosamente a ocorréncia dos
seguintes requisitos: a) vigéncia de um contrato comutativo de execucdo continuada; b) alteracdo
radical das condic¢des economicas no momento da execucao do contrato, em confronto com as do
beneficio exagerado para o outro; ¢) imprevisibilidade e extraordinariedade daquela modificacéo, pois
€ necessario que as partes, quando celebram o contrato, ndo possam ter previsto esse evento anormal,
isto &, que esté fora do curso habitual das coisas" ("Curso de Direito Civil brasileiro. Teoria Geral das
obrigactes contratuais e extracontratuais'. 19?2 ed., v.3. p. 162).
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Sendo assim, quando se tratar de um contrato que preveja execucdo continuada, ou sgja, que ira se
estender no tempo, ocorrendo situacfes que, quando da assinatura, eram impossivels de serem previstas
pel os contratantes e que af ete negativamente a capacidade econémica de um destes, o contrato podera
ser revisto, afim de que se evite grandes prejuizos ao contratante af etado.

A Justica paulista ha anos consolidou a aplicacdo dateoria daimprevisdo para admitir revisdes
contratuais:

"Ateoria da imprevisio decorre da constatacéo de que o contrato, celebrado para ser respeitado e
cumprido, segundo as mesmas condic¢des existentes no momento da celebracéo, pode ser alterado,
excepcionalmente, se ocorrerem fatos supervenientes imprevisiveis que estabelecam o desequilibrio
entre as partes, onerando sobremaneira uma delas, com proveito indevido da outra. Nesta hipoétese,
incide a clausula rebus sic stantibus, mediante a qual se retorna ao estado de equilibrio anterior,
afastando-se qualquer hipétese de supremacia e de vantagem indevida de uma das partes, em desfavor
da outra que ficaria prejudicada. Segundo a doutrina de Orlando Gomes, '(...) quando acontecimentos
extraordinarios determinam radical alteracdo no estado de fato contemporéaneo a celebracdo do
contrato, acarretando consequéncias imprevisiveis, das quais decorre excessiva onerosidade no
cumprimento da obrigacao, o vinculo contratual pode ser resolvido ou, a requerimento do prejudicado,
0 juiz altera o conteido do contrato, restaurando o equilibrio desfeito. Em sintese apertada: ocorrendo
anormalidade da alea que todo contrato dependente do futuro encerra, pode-se operar sua resolucao ou
a reducédo das prestactes. Para Cunha Goncalves, hd como que um defeito do ato juridico (segundo o
conceito do Direito Brasileiro): '(...) étdo injusto eimoral aproveitar um contraente, excessivamente,
de circunstancias que para o outro ou para ambos eram imprevisiveis no momento do contrato. (...)".
(TJSP; Apelacdo Com Revisdo 9142407-42.2001.8.26.0000; relator (a): Carvalho Viana; 6rgéo
julgador: 32 Camara (Extinto 1° TAC); Foro de S&o Caetano do Sul — 12 Vara Civel; data do julgamento:
19/3/2002; data de registro: 15/5/2002).

Considerando tais premissas, no que concerne aos contratos de locagdo em shoppings centers podemos
concluir que: 1) sdo contratos que preveem vigéncia extensa; 2) a pandemia causada pelo novo
coronavirus eraimprevisivel, tendo causado efeitos em escala mundial; e 3) é inegavel que as medidas
implementadas para controle da doenca af etaram e continuam afetando de maneira absurda o
faturamento dos | gjistas, alterando a capacidade econdmica destes.

Sendo assim, quando |ojista e empreendedor do shopping ndo chegarem a um acordo, ndo so é
completamente admissivel arevisao destes contratos junto ao Poder Judiciario como € o que vem
ocorrendo ao longo desse um ano de pandemia.

Os Tribunais de Justica pétrios, pautados pelateoria daimprevisdo, tém admitido descontos e, em alguns
casos, afastado algumas das cobrancas previstas em contrato, como podemos vislumbrar no julgado
proferido pelo Tribunal de Justica de S&o Paulo, no qual determinou a prevaléncia do aluguel percentual
e afastou a cobranca do aluguel minimo e fundo de promocéo:
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"Acédo cautelar antecedente cumulada com pedido de inexigibilidade de valores. Locagao em shopping
center. Locataria que exerce atividade no ramo de moda feminina. Fechamento dos shoppings centers
em razao da quarentena decretada por forca da pandemia de COVID-19. Motivo imprevisivel disposto
no artigo 317 do Cadigo Civil que, no caso concreto, permite a readequacéo da base negocial a partir
da reabertura dos shoppings. Desconto voluntario oferecido pelasrés, a partir do més da retomada
parcial das atividades, que ndo se mostrou suficiente para restabelecer o equilibrio contratual.

Se o contrato de locacdo prevé a figura do aluguel percentual, entende-se viavel que ele sgja utilizado
como um parametro alternativo que reflete, de forma concreta, o compartilhamento dos prejuizos
decorrentes da restricéo de atividades comerciais impostas pelo Poder Publico, ao mesmo tempo em
gue se prioriza a manutencao do vinculo contratual. Medida excepcional que se justifica até que
cessem os efeitos do Decreto Legidativo n° 6/2020, que reconheceu o estado de calamidade publica em
razéo da pandemia. Fundo de Promocé&o e Propaganda que néo revela utilidade e eficacia concreta ao
lojista durante este periodo. Aluguéis minimos e Fundo de Promocéao vencidos e vincendos referentes
ao mesmo periodo de vigéncia da revisdo temporaria do contrato nos moldes delineados que devem,
por conseguinte, ser declarados inexigiveis. Sentenca de procedéncia mantida, com acréscimos na
fundamentacdo. Recurso improvido®. (TJ-SP; Apelacéo Civel 1057666-35.2020.8.26.0100; relator (a):
Ruy Coppola; 6rgéo julgador: 322 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel — 282 Vara Civel; data
do julgamento: 11/2/2021; data de registro: 11/2/2021 — grifos da autora)

Analisando-se a jurisprudéncia dos demais Tribunais de Justica, em que pese uma divisdo entre os
entendimentos, verificou-se uma tendéncia pro-1ojistas, com a concessao de descontos nos aluguéis que
atingem até 50% do valor previsto no contrato.

Entretanto, € necessario frisar que ndo basta a mera a egacéo da pandemia para a revisdo contratual. Em
conjunto ao pedido é imprescindivel a apresentacdo de documentos que demonstrem areal ateracéo da
capaci dade econdémica do lojista, tendo em vista ser essa um dos requisitos da teoria daimprevisdo, o
gue ensgja na andlise do Poder Judiciario e restabelecimento do equilibrio contratual entre locatarios e
locadores.
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