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DECISAO INTERLOCUTORIA

Trata-se de agdao de conhecimento em que a parte autora pretende a rescisao
do contrato de locagdo, a declaragdo de inexisténcia de débito ou revisao do valor do aluguel.

Alega que diante da pandemia pelo coronavirus, desde o inicio de 2020,
houve uma redugdo sensivel no movimento do shopping e, por conseguinte, redugdo do
faturamento percebido pela empresa autora.

Com o fechamento dos shopping centers, em meados de marco (Decreto
Distrital n. 40.520/2020), precisou paralisar por completo suas atividades, o que tornou
inviavel a manutengdo do contrato locaticio celebrado.

Informa que a requerida concedeu somente desconto parcial, isentando o
pagamento do fundo de promocdo, mas mantendo o pagamento de 50% do aluguel e demais
encargos comuns, limitado ao més de abril/2020.

Entende que a rescisdo antecipada pretendida € motivada por forga maior, o
gue afasta a exigibilidade da multa, bem como que ha necessidade de revisao do valor devido
contratualmente, em relacdo aos meses de fevereiro e marco de 2020, pois ja experimentava
prejuizos decorrentes da crise do novo coronavirus.

A titulo de tutela de urgéncia pretende a autorizacdo para devolucdo das
chaves e suspensdo da cobranca da multa resciséria e encargos locaticios vencidos desde a
data de decretacdo de estado de emergéncia no Distrito Federal (28.02.2020) ou,
subsidiariamente, desde a data de determinacdo de fechamento dos shoppings centers
(14.03.2020).

E o relatério. Decido.
Os pedidos devem ser parcialmente acolhidos.

As tutelas provisdrias de urgéncia vieram sedimentar a teoria das tutelas
diferenciadas, que rompeu com o modelo neutro e Unico de processo ordinario de cognicdo
plena. S&o provisérias porque as possibilidades de cognicdo do processo ainda ndo se
esgotaram, 0 que apenas ocorrera no provimento definitivo.

Os requisitos da tutela de urgéncia estdo previstos no artigo 300 do NCPC,
sendo eles: probabilidade do direito e perigo de dano ou risco ao resultado Util do processo.



Como em analise ao contrato firmando entre as partes ndo verifico existéncia
de clausula que discipline a responsabilidade dos contraentes, em razdo de fato
superveniente, como em hipdéteses de uma pandemia, a questdo deve ser apreciada a luz do
regramento previsto na Lei n. 8.245/91 e do Cddigo Civil.

No que pertine ao pedido de suspensao dos encargos locaticios vencidos
desde a decretacdo do estado de emergéncia do DF (28.02.2020), entendo que nao pode ser
acolhido.

Antes do fechamento dos shoppings center, em que pese a ciéncia dos fatos
ja existentes, em uma analise perfuntéria, ndo evidencio a possibilidade de revisionar o
contrato, eis que nao havia qualquer tipo de restricdo a atividade econdmica do autor, motivo
pelo qual eventual reducdo do faturamento deve ser analisada como risco da atividade
econdmica desempenhada pelo requerente.

E cedico que a pandemia do novo coronavirus impactou em todos os setores
econdmicos, a medida em que o Poder Publico precisou tomar varias medidas limitadoras para
conter a disseminacgdo da doenca.

Contudo, somente com a determinagdo do GDF de fechamento dos shoppings
center, € que ndo ha duvidas de que o locatario deixou de poder usar o imovel para o
exercicio de sua atividade econdmica e, por conseguinte, auferir o lucro suficiente e esperado.

Entretanto, também, é inquestionavel que a limitacdo de uso ndo poder ser
imputado a ato voluntario dos titulares do empreendimento.

Assim, somente em relacdo ao valor dos encargos locaticios vencidos apds o
fechamento do shopping center, entendo ser cabivel a revisdo de valores, aplicando-se
analogicamente o que estabelece o artigo 587 do CC.

N3o é demais lembrar que, em que pese a suspensdo das atividades, o
locatdrio continua com a posse do imdével e nele mantém seus equipamentos, com a
seguranca que o empreendimento disponibiliza aos seus locatarios.

Contudo, para a fixagdo adequada, sem enriquecimento de qualquer das
partes, exige-se uma analise das circunstancias faticas concretas da relacdo juridica
existentes, como por exemplo, faturamento da empresa antes dos fatos noticiados e gastos
mantidos pelo empreendedor mesmo com o fechamento do empreendimento, o que ndo é
possivel neste momento processual.

Nesse giro, ndo € possivel neste momento processual revisionar o valor
pactuado.

Ademais, observo que a requerida ja reduziu o valor cobrado em 50%, além
da isencdo da taxa de publicidade, em relacdo ao pagamento devido no més de abril. O que
demonstra a boa-fé e possibilidade de negociacdo em relacdo aos valores devidos.

No que diz respeito ao pedido de devolugao das chaves, verifico a sua
possibilidade.

A parte autora afirma que a paralisacdo, ainda que temporaria, impossibilita
0 prosseguimento do contrato, motivo pelo qual postula pela resolucdo da locagao.

Neste momento, observando a possibilidade de resilicao unilateral de
qualquer relacdo juridica, entendo adequado o pleito de devolugdo das chaves a requerida,
como marco para o término de suas obrigacGes contratuais, ja que tem conhecimento da
impossibilidade de manutengdo de sua atividade.



E cedico que a existéncia de débitos pendentes ou a necessidade de reparos
no imdvel ndo sdo Obices para o ndo recebimento das chaves, nem pode ser considerado justo
motivo para a recusa, pois o inadimplemento contratual deve ser postulado em agdo prépria,
a teor do que estabelece o artigo 67 da Lei n. 8.245/92.

Ademais, observando que a resolugdo antecipada do contrato ndao decorreu
de responsabilidade direta de qualquer as partes, ndao ha que se falar em cobranca de multa,
gue constituiu prefixacao das perdas e danos.

N3o ha risco de irreversibilidade da medida, pois caso a tutela de urgéncia
deferida ndo seja ratificada no mérito, caberd a autora ressarcir a requerida da multa e
demais encargos devidos pela rescisdo antecipada.

Portanto, defiro parcialmente o pedido de antecipacao de tutela para
autorizar a parte autora a entregar as chaves da loja junto a administracao ou outro
local indicado pela requerida, no prazo maximo de 5 dias, a contar da intimacgdo,
ficando suspensa a cobranca da multa pela resolucao antecipada.

Deixo de designar a audiéncia de conciliagdo ou mediagdo, estabelecida no
artigo 334 do CPC/15, tendo em vista os demais principios fundamentais que regem o direito
processual civil moderno, tais como razoabilidade e celeridade na prestacdo jurisdicional.
Além disso, é possivel determinar a realizacdo do ato a qualquer momento do procedimento
(CPC, 139, V), sem prejuizo de as partes recorrerem a qualquer forma de solugdo alternativa
extrajudicial de conflitos. Assim, a postergacao da conciliagdo ou da mediagdo ndo acarretara
nulidade, jd que ndo acarretara prejuizo para as partes (CPC, 282, § 1° e 283, paragrafo
Unico). Ademais, é cedico que a autocomposicdo, nos casos em apreco, € bastante
improvavel. Assim, deixo de designar a audiéncia neste momento, sem prejuizo de fazé-lo
oportunamente, se o caso dos autos mostrar que serda adequada para abreviar o acesso das
partes a melhor solucdo da lide.

Cite-se para contestar em 15 (quinze) dias, a contar da juntada aos
autos do comprovante de citagdao (art. 213 do CPC), sob pena de revelia (perda do
prazo para apresentar defesa) e de serem considerados verdadeiros os fatos
descritos no pedido inicial. I.

BRASILIA, DF, 20 de abril de 2020.

TATIANA DIAS DA SILVA MEDINA

Juiza de Direito
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