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Vistos.

Trata-se de tutela cautelar antecedente convertida em agéo declaratéria de inexisténcia de
débito cumulada com revisdo contratual promovida por BIJ BLAZI COMERCIO DE
BIJOUTERIAS EIRELI — ME em face de CONSORCIO EMPREENDEDOR CAMPINAS
SHOPPING CENTER, em virtude da suspensdo das atividades comerciais de suas lojas e filiais
por determinacdo do Poder Publico ante a situagdo de calamidade publica instaurada em todo o
territorio nacional.

Sustenta a demandante ser empresa do ramo de bijuterias, maguiagem e acessorios,
exercendo sua atividade empresarial em lojas situadas em espaco de propriedade do demandado -
SPC00201/203/204/205, razdo pela qual firmado entre eles instrumento particular de renovacéo
de contrato de locagdo e outras avencgas, com inicio em 01/10/2018 e termino em 30/09/2023.

Afirma que em virtude da decisdo de suspensdo das atividades empresariais em todo o
pais, determinada pelo Poder Publico com vistas a contencdo do avanco da disseminagdo do
Coronavirus, por nd se enquadrar dentro das atividades consideradas essenciais, esta
impossibilitada de realizar sua atividade desde 19/03/2020, bem como, de arcar com
compromissos anteriormente firmados, entre os quais, os alugueres e demais encargos decorrentes
do contrato de locagdo firmado com o réu.

Destaforma, pleiteia a concesséo da tutela cautel ar antecedente para que seja determinada
a suspensao da exigibilidade das obrigaces pecuniarias oriundas do contrato de locacdo firmado
entre as partes pelo periodo de 3 meses ou tempo suficiente a promocgdo da estabilidade financeira
da mesma.

Realizada a citagdo, sobreveio defesa as fls.84/106.

Concedida atutela cautelar, foi apresentadaemendaainicial asfls. 132/140, requerendo a
conversao do pedido de tutela cautelar em definitiva acdo declaratéria e revisional, cuja pretensio
reside na declaracéo de inexigibilidade dos débitos relativos aos alugueres durante o periodo em
gue o estabelecimento da demandante esteve fechado, bem como, a revisdo contratual do
instrumento de locacdo durante o periodo restante da pandemia, de forma a se restabelecer o
equilibrio contratual entre as partes, hgja vista a existéncia de caso fortuito ou forca maior que
atinge o pacto contratual anteriormente firmado entre as partes.

Em manifestacéo aemendaainicial, foi apresentada contestacéo as fls. 166/183.
E o relatorio.
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Passo a decidir.

Inicialmente, descabe a prejudicia de mérito arguida pelo Réu, quanto a natureza
material e decadencial do prazo legal de 30 dias exigido para a apresentacdo de emendainicial no
procedimento relativo as tutel as cautel ares antecedentes.

Sobre 0 assunto, ensina Marcus Vinicius Rios Goncalves:

“Se 0 pedido principa for formulado ap6s o prazo de 30 dias, nem por isso 0 juiz devera
indeferi-lo. A perda do prazo ndo impedird a apresentacdo do pedido principal, mas implicara a
perda de eficacia da tutela cautelar, que o juiz pronunciaré de oficio, determinando a cessagéo dos
efeitos da medida. Se ela for concedida liminarmente, o prazo correra quando for executada. Se
ndo deferida liminarmente, ndo correrd. SO mais tarde passara a correr o prazo de 30 dias, que,
sendo processual, so incluird os dias Uteis’.

(GONCALVES, Marcus Vinicius Rios, Direito Processual Esquematizado, 10° edicdo, Capitulo
V, Pag. 410)

No mesmo sentido, assevera o Tribunal de Justica de S&o Paulo:

AGRAVO DE INSTRUMENTO - Tutela Cautelar Antecedente — Alegacao de decadéncia para
emenda dainicial e apresentacdo do pedido principal - Decisdo que ndo reconheceu a decadéncia,
aplicando ao caso as disposicdes do artigo 219 do Cédigo de Processo Civil — Inconformismo —
Alegacdo de que o prazo estabelecido no artigo 308 do Cédigo de Processo Civil tem natureza
material, devendo ser computado em dias corridos e ndo em dias Uteis — Descabimento — Prazo
processual, devendo ser computado apenas em dias Uteis - Recurso desprovido.

(TJSP - Al: 21158986620198260000 SP 2115898-66.2019.8.26.0000, Relator: José Aparicio
Coelho Prado Neto, Data de Julgamento: 03/09/2019, 92 Camara de Direito Privado, Data de
Publicagéo: 03/09/2019)

Conclui-se, portanto, que o prazo para emenda ainicial previsto no artigo 308 do Codigo
de Processo Civil possui hatureza processua e ndo implica em decadéncia do direito da autora,
haja vista a sua inobservéncia implicar tdo somente na cessacdo da eficacia da cautelar outrora
concedida, ndo afetando o direito a propositura do pedido principal, nem tampouco da renovacgao
de novo pedido cautelar, desde que sob novo fundamento.

Desta forma, ante a natureza processual do mencionado prazo, deve ser a ele aplicado o
artigo 219 do mesmo cddex, devendo ser observada a contagem do mesmo em dias Gteis, o que
permite concluir que ndo houve inobservancia do referido periodo na apresentagdo da emenda a
inicial, uma vez que esta foi apresentada no dia 26/05/2020, dentro do prazo de 30 dias uteis
contados da efetivaco da tutela cautelar antecedente, realizada no dia 20/04/2020.

No mais, quanto a alegada natureza decadencial do referido prazo, tenho que tal
entendimento ndo corrobora com os principios basicos do processo civil brasileiro. Isto porque,
admitindo-se, apenas hipoteticamente, que tal prazo possua hatureza decadencial, tal fato levaria
ao julgamento com resolucdo de mérito, nos termos do artigo 487, 1l do CPC/15, e
consequentemente a producdo de coisa julgada material, o que impediria a propositura de novo
pedido cautelar, ainda que sob novo fundamento, o que é plenamente admitido pelo artigo 309,
paragrafo Unico do CPC/15, razdo pela qual entendo que tal prazo ndo possui natureza
decadencial, devendo ser afastada qualquer alegacéo neste sentido.

Afastada a prejudicial sustentada pelo Réu, de rigor é a andlise do mérito, da qual se
depreende a procedéncia total dos pedidos elencados na exordial, nos termos do artigo 383 e 478
do Codigo Civil combinada com o artigo 487, | do Cédigo de Processo Civil.
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TRIWUNAL I JUSTRC A

Inconteste € a existéncia de situacdo excepciona e imprevisivel que exige a revisao do
instrumento contratual de locacdo firmado entre as partes, de modo a promover o reequilibrio do
contrato e eventual onerosidade excessiva ou extrema vantagem a uma das partes.

No caso em apreco, em virtude da declaracéo da Organizagdo Mundia de Salde quanto a
existéncia de pandemia do Coronavirus (COVID-19) e posteriores medidas internas que visam a
preservacdo da seguranca e salde da populagdo brasileira, o Poder Publico adotou uma série de
medidas excepcionais que implicaram em restrigdes a diversos direitos fundamentais, entre eles, a
liberdade econdmica.

Em decorréncia do estado de calamidade publica decretado pelo Governo Federal, a
populacdo brasileira foi orientada a permanecer em quarentena, evitando-se aglomeracles e
contato humano, de modo a evitar a rdpida propagacéo e contagio pelo viras COVID-19.

Como consequéncia, visando a tutela da vida, seguranca e salde dos cidaddos brasileiros,
foram suspensas em todo o territorio naciona a realizagdo de atividades ditas ndo essenciais, 0
gue impactou diretamente na economia de todas as empresas, em especial daguelas de pegueno e
médio porte, que como se sabe possui infraestrutura e condi¢des de subsisténcia bem inferiores as
grandes corporagdes e multinacionais.

Como resultado de tais impactos na economia, inimeras demandas s80 propostas junto ao
Poder Judiciério, com vistas a revisdo contratual e manutencéo do equilibrio da relaco juridica
havida entre as partes, mister do qual tal poder ndo pode se eximir, muito embora deva observar
os limites de sua atuagdo, principamente no que tange a separacdo constitucional dos poderes.

E importante ressaltar que nd cabe ao Judicidrio, quanto a0 assunto em questdio, a
atividade de legislar, criando novas normas para regular a situagdo em comento em total
desamparo a lei, mas tdo somente, regular a relacdo ja firmada entre as partes de modo a
assegurar o0 equilibrio contratual anteriormente existente, em observancia a justica e as normas ja
existentes em nosso pais.

Deste modo, considerando as circunstancias do cenario mundial ante a pandemia do
Coronavirus, as medidas restritivas determinadas pelo Poder Publico Brasileiro e o seu
consequente impacto na economia nacional, em especial as pequenas e médias empresas, notéria
€ a existéncia de acontecimento extraordinario e imprevisivel, cuja responsabilidade ndo pode ser
atribuida a qualquer das partes, nem seus efeitos poderiam ser previstos ou evitados, 0 que
autoriza a aplicacdo da teoria da imprevisdo ao caso em epigrafe e a consequente revisao
contratual da locacdo firmada entre as partes, nos moldes do artigo 393 e 480 do Codigo Civil,
abaixo transcritos:

“Art. 393. O devedor ndo responde pelos prejuizos resultantes de caso fortuito ou forgca maior, se
expressamente ndo se houver por eles responsabilizado.

Paragrafo Unico. O caso fortuito ou de forca maior verifica-se no fato necessario, cujos efeitos
n&o era possivel evitar ou impedir.

Art. 480. Se no contrato as obrigagdes couberem a apenas uma das partes, podera ela pleitear que
a sua prestacdo seja reduzida, ou alterado o modo de executé-la, a fim de evitar a onerosidade
excessiva’.

Inobstante ainda ndo haja consenso jurisprudencial ou doutrinario acerca da natureza da
pandemia - se caso fortuito ou forca maior-, davidas ndo ha quanto ao seu efeito principal, qual
seja, amitigacdo da responsabilidade civil.

Sendo um evento imprevisivel, que impacta profundamente nas negociactes privadas,
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elevando os custos envolvidos no pacto outrora firmado, desequilibrando as prestacbes
obrigacionais inicialmente entabuladas entre as partes e, assim, inviabilizando - ou a0 menos
sobrecarregando - a manutencdo das avencas firmadas, na forma inicialmente contratada, de
rigor é a aplicacéo da Teoria da Imprevisdo e da Onerosidade Excessiva a hipétese dos autos.

Nas licdes de Nelson Rosenvald, o fundamento da Teoria da Imprevisdo reside na
necessidade de “atender ao principio da justica contratual, que impde o equilibrio das prestacdes
nos contratos comutativos, a fim de que os beneficios de cada contratante sejam proporcionais aos
seus sacrificios' (ROSENVALD, Nelson. Cadigo civil comentado. Coord.: Cezar Peluso. 72 ed.
Barueri: Manole, 2013, p. 530).

Assim, visando a manutencéo do equilibrio na relacéo havida entre as partes, mediante a
existéncia de prestagdes proporcionais aos beneficios de cada contratante, necesséria se faz a
revisdo do contrato de locacéo firmado entre as partes.

De inicio, é salutar destacar que as medidas extrgjudiciais promovidas pelo réu em
relagdo aos seus locatarios, com vistas a amenizar os impactos da atual crise sanitéaria na
economia dos peguenos e médios empres&rios, € digna de reconhecimento por este juizo,
entretanto, ndo € suficiente para garantir o reequilibrio da relagdo contratual anteriormente
firmada entre as partes.

Muito embora seja hecessario reconhecer que como empresa o Réu também se sujeita aos
impactos econémicos decorrentes das medidas de suspensdo adotadas pelo Poder Publico em
virtude da Pandemia, fato € que 0 mesmo possui capital, infraestrutura e condicdes econbmicas de
subsisténcia muito maiores se comparadas ap pequeno e médio empresario, cuja faléncia é
iminente e certa, caso se mantenha obrigado a prestacdes excessivamente onerosas, sem que seja
considerada a sua infraestrutura e poder aquisitivo diante do cenario econémico mundial.

Conquanto se trate de relacéio empresarial, a vulnerabilidade da Autoraem relagdo ao Réu
€ patente, hgja vista que, mesmo diante da grave crise econébmica mundial, este é capaz de se
manter, ainda que com dificuldades, haja vista a sua consolidagdo no mercado, solidificada
infraestrutura, vultoso capital social, diversidade em investimentos, ao passo que a Autora,
considerando a impossibilidade de redlizagcdo de sua atividade, dificuldade de auferir renda,
obrigagdes de pagamentos de seus funcion&rios e débitos com fornecedores, possui grande
dificuldade de manutencdo de sua atividade empresarial, bem como, sério e grave risco de
faléncia

No mais, ha que se considerar que, durante o periodo de fechamento do shopping center
nesta comarca, a Autora ficou impossibilitada de acessar suas |ojas dentro do estabel ecimento do
Réu, razdo pela qual afinalidade dalocacdo comercia restou prejudicada

Neste interim, autorizar a cobranca dos alugueres referentes as salas comerciais objeto
desta demanda, sem que tivesse a Autora acesso as mesmas, ainda que por ordem do Poder
Publico, implicaria em impor prestacdo que acarreta onerosidade excessiva a ela, bem como,
medida injusta e desproporcional as finalidades locaticias.

E intuitivo que a locac3o, sgja comercia ou residencial, visa a ocupacio e uso de um
determinado espaco, por aquele que ndo é proprietario, mediante o pagamento de uma
contraprestacdo pecuniaria aquele que é o efetivo proprietério.

Na medida em que 0 acesso a0 espaco locado é vedado ao locatério, a cobranca do
aluguel se torna excessivamente onerosa agquele, hgja vista que se tratando de contrato bilateral,
em que ha beneficios e obrigacBes impostas a ambas as partes contratantes, o locatério estara
cumprindo com sua obrigacdo sem abter dela o proveito esperado, qual sgja, a utilizagdo do
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espaco locado.

Desta forma, de rigor é a ratificacdo da liminar outrora concedida e a consequente
declaracéo de inexigibilidade dos débitos referentes aos alugueres e demais encargos contratuais,
relativos ao periodo de fechamento do shopping center - 22/03/2020 a 08/06/2020 e 22/06/2020 a
27/07/2020 -, ante a impossibilidade de acesso ao estabelecimento locado, bem como, de
utilizagcdo dos servicos cobrados e consequente auferimento de renda por parte da Autora.

Nesta seara, asseveram os tribunais;

APELACAO CIVEL - CONTRATO DE LOCAGAO CELEBRADO PARA UM FIM
ESPECIFICO - IMPOSSIBILIDADE DE SE ALCANCAR A FINALIDADE EM RAZAO DE
DECISAO DO PODER PUBLICO - SUSPENSAO DOCONTRATO - POSTERIOR RESCISAO
- COBRANGA DE ALUGUEIS DO PERIODO

DE SUSPENSAO - NAO CABIMENTO - APLICAGAO DA"TEORIA DA IMPREVISAQ" -
IDADE AVANCADA DA PARTE - SITUACAO FINANCEIRA DESFAVORAVEL -
HONORARIOS DE ADVOGADO - REDUCAO - NAO CABIMENTO - VERBA HONORARIA
FIXADA EM CONFORMIDADE COM OS DITAMES LEGAIS PERTINENTES - Se um
contrato de locagdo é celebrado para um fim especifico e se esse fim se torna impossivel de ser
alcancado em razéo de ato do poder publico, ha que se reconhecer a existéncia de uma hipétese de
aplicacdo da "teoria da imprevisdo", ndo se podendo cobrar os aluguéis referentes ao periodo em
gue o contrato ficou suspenso, antes de ser ao final rescindido. - Ndo se ha de reduzir os
honorarios de advogado que foram fixados em conformidade com os ditames legais, sendo de se
destacar que a idade avancada da parte e sua eventual situacdo financeira desfavoréavel néo
constituem razdo para tanto.

(TFMG - AC: 10701110037317001 MG, Relator: Evandro Lopes da Costa Teixeira, Camaras
Civeis/ 172 CAMARA CIVEL, Data de Publicagdo: 25/06/2013

No mais, regjustando o quanto ja pactuado entre as partes, visando a manutencédo da
relacdo juridica havida entre as partes da forma mais proporcional e equanime a cada uma delas,
durante o periodo excepcional em que se encontra 0 mercado financeiro, deve ser estabelecida a
cobranca dos alugueres utilizando-se como parémetro o percentual de 7% do faturamento da
Autora, de modo que, quanto mais esta faturar, maior sera o aluguel recebido pelo Réu, até que
Autora tenha alcancado 70% de seu faturamento normal ou seja decretado o fim da pandemia ou
do estado de calamidade publica, o que ocorrer primeiro.

No mesmo sentido, deve ser realizada a cobranga do Fundo de Promocédo e demais
encargos, calculando-se proporcionalmente a reducdo no faturamento mensal da Autora, bem
como, 0 13° aluguel deve ser cobrado utilizando-se como pardmetro a media da operacéo da
Reqguerente, excluindo-se do referido calculo, os meses em que 0 shopping center esteve fechado
e foi impossibilitado o acesso da Autora ao referido estabelecimento, observando que tais
parémetros deverdo ser utilizados para calculo somente até que seja alcancado 70% do
faturamento normal da Autora ou seja decretado o fim da pandemia ou do estado de calamidade
publica, 0 que ocorrer primeiro.

Para tanto, deve a Autora fornecer mensalmente ao Réu documentos que comprovem o
seu faturamento mensal, de forma a possibilitar a revisdo dos calculos e consequentes cobrancas
dos alugueres e demais encargos | ocaticios nos termos e pardmetros estabel ecidos nesta sentenca.

Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE os pedidos autorais, nos termos do artigo 487, | do
Cadigo de Processo Civil, para: @) declarar a inexigibilidade dos alugueres e demais encargos
contratuais previstos no instrumento de renovagdo contratual firmado entre as partes, relativo as
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lojas SPC00201/203/204/205, no que tange ao periodo em que o shopping center esteve fechado
em virtude da pandemia do Covid-19 — periodo compreendido entre 22/03/2020 a 08/06/2020 e
22/06/2020 a 27/07/2020 -; b) rever o contrato de locacdo, para que a cobranca dos alugueres
mensais, a partir da reabertura dos shoppings centers, seja realizada com base no percentual de
7% do faturamento da empresa

Autora, nos termos do item 07 do quadro resumo dos contratos referentes as lojas acima
indicadas; que o Fundo de Promocg&o seja cal culado e cobrado de modo proporcional a reducéo no
faturamento mensal da Autora; e o 13° aluguel deve ser cobrado utilizando-se como parémetro a
media da operacdo da Requerente, excluindo-se do referido célculo, os meses em que o0 shopping
center esteve fechado e foi impossibilitado 0 acesso da Autora ao referido estabel ecimento,
observando que tais parametros deverdo ser utilizados para calculo somente até que seja
alcancado 70% do faturamento normal da Autora ou seja decretado o fim da pandemia ou do
estado de calamidade publica, o que ocorrer primeiro.

Sucumbente, arcara 0 Réu com as custas e despesas processuais, assim como, com honorérios
sucumbenciais fix

Intime-se.

Campinas, 05 de novembro de 2020.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOSDA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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