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| SENTENCA

Processo n°: 1004974-28.2021.8.26.0002 - Procedimento Comum Civel

Requerente: Animax Fast-food e Eventos Ltda

Requerido: Multiplan Empreendimentos Imobiliarios S.a. e outros
CONCLUSAO

Aos 10 de agosto de 2021, fago estes autos conclusos ao(d)
MM (). Juiz(a) de Direito: Dr(a). Regina de Oliveira Marques. Celso de Oliveira Martins,
Chefe de Secédo Judiciario, M315603.

Vistos.

Prolatada a sentenca e presente o erro material, cabe a reparacéo de injustica
decorrente de tal erro flagrante cometido pelo juiz como forca modificativa e remédio adequado,
para sanar defeito de datas langadas.

Desta feita, ANULO a sentenca outrora prolatada por ser inviavel sua
mantenca como foi publicada a fim de prolatar NOVA SENTENCA, agora correta e sem erro
material.

Vistos.

ANIMAX FAST-FOOD E EVENTOS LTDA propds ACAO DE REVISAO
CONTRATUAL CUMULADA COM PEDIDO DE TUTELA DE URGENCIA em face de
MULTIPLAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A e OUTROS alegando que, emboraa
autora tenha firmado contrato de locagdo com aré para uso comercial do imével comprometendo-
se a arcar com 0 pagamento de um aluguel minimo com percentual sobre o faturamento e 13°
aluguel, a crise instaurada pela COVID-19 e, em decorréncia das medidas de fechamento de
comércios ndo essenciais adotadas pelas autoridades para combater 0 avanco da epidemia, aloja
da autora ndo pode funcionar, tendo faturamento em decréscimo, fato que impactou sua
capacidade de cumprir com todas as obrigacdes contratuais.

Em razdo da desproporcao evidente entre as prestaces outrora pactuadas e o
cenario que lhe impossibilitou auferir renda e lucro esperado, requereu a concessao da tutela e a
procedéncia dos pedidos para aisencéo do décimo terceiro aluguel referente a dezembro/2020 e a
reducdo de 50% do aluguel minimo a contar de dezembro de 2020 a junho de 2021,
subsidiariamente, requer a reducéo do aluguel minimo e do décimo terceiro aluguel com base na
gueda média de faturamento para o periodo objeto da presente demanda, considerando os valores
de faturamento auferidos no mesmo periodo do ano de 2019 e a substitui¢do definitiva do indice
de correcdo dos aluguéis de IGP-DI/FGV para IPC-A, com confirmacdo da tutela, aém de
condenacdo dos réus aos dnus sucumbenciais. Juntou documentos. Deu a causa o valor de R$
140.252,17, juntando documentos.

Tutelaindeferida afolhas 140/142. V. Acérdéo concedendo a tutela no tocante
a reducdo de 50% para o aluguel minimo pelo periodo de 06 meses e suspensdo da cobranca do
13° aluguel - fls. 157/158. Nao houve julgamento final.

Os requeridos contestaram a folhas 170/198 arguindo que, em razdo de a
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determinacdo governamental, foi obrigado a suspender suas atividades, adotando medidas de
adaptacdo com negociacdes e reducdes quanto aos valores pagos, suspendendo a cobranca de o
aluguel minimo nos dias de fechamento, com cobranca pro rata e descontos, bem como reducéo
dos valores, conforme documentos acostados. Ademais, a Teoria da imprevisdo ndo poderia ser
aplicada a fim de suspenséo de os pagamentos contratados, restando que a pandemia a todos teria
atingido. Ademais, mesmo com o Shopping Center fechado, a Autora/Locataria ainda deteria a
posse do espaco comercial, mantendo todos 0s seus pertences, mercadoria, eguipamentos e
demais bens, inclusive podendo manter suas atividades internas, vendas online e delivery, o que
configura a continuidade do contrato, ndo se podendo considerar a reducdo do faturamento em
certo periodo como motivo de forca maior ou caso fortuito a dispensar 0 empresario do
pagamento dos encargos locaticios pelo imdvel que ocupa, ja que se trataria de obrigacdo de trato
continuado. Por fim, argumentaram que a cobranca apenas de 13° aluguel em percentual ou sua
isencdo acarretaria desvantagem contratual em desfavor dos Réus, que seriam obrigados a aceitar
0 pagamento de percentual sobre o faturamento de empresa que se encontra impedida de operar,
em decorréncia de ordem emanada pelo Poder Publico. Rechacaram a ateracdo do indice e
requereram a improcedéncia dos pedidos e condenacdo da autora ao pagamentos dos énus da
sucumbéncia. Juntou documentos.

Réplica afolhas 372/396.

Pleitearam os requeridos o julgamento da lide. A autora pretendeu prova
contabil.

E o Relatorio.
DECIDO.

Segundo Carnduttil (CARNELUTTI, Francesco. Sistema de Direito
Processual Civil. Vol. Il. 12 Ed. S8o Paulo: Classic Book. 2000, p.498) o objeto da prova: “é o
fato que deve ser verificado e sobre 0 qual verta o juizo”.

Na objetiva explanagdo de Giuseppe Chiovenda (CHIOVENDA, Giuseppe.
Instituicbes de Direito Processual Civil.v. I11. S8o Paulo: Saraiva, 1945, p.131):

“provar significa formar a convicgdo do juiz sobre a existéncia ou nédo de fatos
relevantes no processo”.

E patente que a admissio da producio das provas passa pela apreciaco do
julgador quanto a sua legalidade, necessidade, oportunidade e conveniéncia, cabendo ao juiz o
indeferimento das diligéncias indteis (art. 370 e 371 do CPC).

O ordenamento processual brasileiro adotou, no tocante a analise das provas,
a teoria do livre convencimento motivado ou da persuaso racional do juiz, ndo havendo provas
com valores pré-estabelecidos, deixando o magistrado com ampla liberdade na andlise dos
elementos de conviccao trazidos aos autos pelas partes.

Nesse sentido também o posicionamento do Enunciado 09 do TJSP:

"Pacificado que, sendo o juiz o destinatario da prova, somente a ele cumpre
aferir sobre a necessidade ou nédo de sua realizacdo. Havendo nos autos elementos de prova
documental suficientes para formar o convencimento do julgador, inocorre cerceamento de
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defesa se julgada antecipadamente a lide. Aplicacdo da Teoria da Causa Madura” (Precedentes:
RT 305/121; Apelacdo Civel n° 215.713-4/1-00, rel. Des. Egidio Giacoia; Apelacdo Civel n°
568.994-4/2-00, rel. Des. Egidio Giacoia; Apeacdo Civel n. 407.946.4/9-00, rel. Des. Donega
Morandini).

A prova pretendida pela autora resta despicienda para a analise e julgamento
da demanda, devendo ser ressaltado que se trata de questédo gue envolve direito disponivel, de
forma que maior o campo de atuacdo do juiz para determinar o julgamento antecipado da lide,
conforme o artigo 355, | do C.P.C.

Diante de uma situacéo e resultados imprevisiveis, o0 Codigo Civil permite o
reequilibrio econdmico do contrato para preservé-lo.

O Cdbdigo Civil trata da denominada Teoria da Imprevisao, aplicavel nos
termos do art. 317:

"Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier desproporcdo manifesta
entre o valor da prestacdo devida e 0 do momento de sua execucao"”, ocasido em que o valor
podera ser revisto judicialmente.

A aplicacdo do Codigo Civil nesse caso encontraria assento tanto
constitucional (func&o social dos contratos) quanto na omissdo da Lei do Inquilinato sobre a
mencionada Teoria da | mprevisao.

Conforme ensina o Prof. MIGUEL REALE, um dos pontos altos do novo
Cadigo Civil esta em seu Art. 421, segundo o qual a liberdade de contratar serd exercida em
razao e nos limites da funcéo social do contrato.

...Essa colocagdo das avencas em um plano transindividual tem levado alguns
intérpretes a temer que, com isso, haja uma diminuicdo de garantia para os que firmam contratos
baseados na conviccéo de que os direitos e deveres neles gjustados serdo respeitados por ambas as
partes. Esse receio, todavia, ndo tem cabimento, pois a nova Lei Civil ndo conflita com o
principio de que o pactuado deve ser adimplido. A ideia tradicional, de fonte romanista, de que
“pacta sunt servanda” continua a ser o fundamento primeiro das obrigagdes contratuais.

Assevere-se que aLei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2.002 veio reforcar ainda
mais essa obrigacdo, ao estabelecer, no Art. 422, que “0s contratantes sdo obrigados a guardar,
assim ha concluséo do contrato, como em sua execucao, os principios de probidade e boa-fé”.

Continua 0 Mestre: “a fungdo social do contrato” estatui € que este ndo pode
ser transformado em um instrumento para atividades abusivas, causando dano a parte contréria ou
aterceiros, umavez que, nos termos do art. 187, também comete ato ilicito o titular de um direito
gue, ao exercé-lo, excede manifestamente os limites impostos pelo seu fim econdémico ou social,
pela boa-fé ou pel os bons costumes.

Assevere-se que a atribuicdo de funcdo social ao contrato ndo vem impedir
gue as pessoas haturais ou juridicas livremente o concluam, tendo em vista a realizac8o dos mais
diversos valores; 0 que se exige é proporcionalidade.

Quanto a Teoria da Imprevisdo temos que ha necessidade de ocorrer um

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004974-28.2021.8.26.0002 e codigo E72494F.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por REGINA DE OLIVEIRA MARQUES, liberado nos autos em 10/08/2021 as 17:56 .



fls. 431

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO PAULO
52VVARA CIVEL

Avenida Nagdes Unidas n° 22.939, 10° andar - Torre Brigadeiro, Santo Amaro - CEP 04795-100, Fone:
5548-3199 r230, Sao Paulo-SP - E-mail: stoamaro5cv@tjsp.jus.br

acontecimento superveniente e imprevisivel que desequilibre a base econémica do contrato,
impondo a uma das partes obrigacdo excessivamente onerosa, mitigando o principio da forca
obrigatéria dos contratos.

Nos artigos 478 a 480 do CC, a questdo da onerosidade excessiva foi
acolhida e permite, quando a execucdo do contrato nos termos estabelecidos se torna
excessivamente onerosa para uma das partes, pode ser revisto:

"Art. 478. Nos contratos de execucdo continuada ou diferida, se a prestacéo
de uma das partes se tornar excessivamente onerosa, com extrema vantagem para a outra, em
virtude de acontecimentos extraordinarios e imprevisiveis, poderd o devedor pedir a resolucdo
do contrato. Os efeitos da sentenca que a decretar retroagirdo a data da citacéo.

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

Fato comprovado de que o Centro comercial onde a autora mantém sua
atividade foi fechado por determinacdo governamental, com proibicdo de exercicio regular da
atividade empresarial.

A mantenca de os valores contratados no periodo de fechamento impuseram a
autora um 6nus excessivo, vez gque nada faturou, restando descabida a assertiva do requerido no
sentido de que poderia continuar realizando "delivery"; ora, tal possibilidade ndo confere os
mesmos rendimentos que o atendimento presencial.

Em razdo de o impacto da determinacdo de fechamento de servicos ndo
essenciais, ou sgja, 0 impacto da pandemia do Covid-19, as lojas que realizam atividades nos
shopping tiveram que interromper seu funcionamento e atendimento aos clientes, devendo as
contraprestacdes do contrato locaticio se alinhar no sentido de que, durante o periodo, seus
locatérios paguem ndo pelos valores contratados, de forma a equilibrar as partes, restando
asseverar que o requerido, como shopping, continua a receber todos os valores das varias
locaces.

N&o se esta aqui a isentar ou suspender os pagamentos de todo, mas adequa-
los a realidade porque ndo justa a suspensdo dos aluguéis pelo tempo que perduraram as medidas
sanitarias impeditivas do exercicio pleno da atividade econdmica da autora, sob pena de transferir
ao requerido toda a consequéncia da paralisacdo, uma vez que também suporta com a diminuicdo
acentuada de suareceita.

Portanto, a revisdo contratual diminuicdo do aluguel minimo mensal e do 13°
aluguel durante o periodo de fechamento do centro comercial € de rigor, com aplicacdo da teoria
da imprevisdo e onerosidade excessiva, jA que a mantenca do contratado no periodo de
fechamento traz risco de ruina econdmica a autora e mais, diante de a existéncia de uma relagdo
obrigaciona duradoura, sucessiva, restando que acontecimentos que geraram o desequilibrio ndo
podem ser imputados aquel e que foi lesado com os motivos imprevisiveis, ou seja, a autora.

Os descontos oferecidos voluntariamente pelo réu, nos periodos de margco a
maio de 2020, que ndo se mostraram aptos a reequilibrar o sinalagma contratual, legitimando a
intervencdo judicial neste caso. Mesmo tendo o requerido aplicado os descontos, ndo foram no
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patamar deferido pelo V. Acérdédo e mais, ndo abrangeram dezembro e janeiro, ndo abrangendo o
periodo de fechamento total ou parcial.

Note-se que a autora ndo esta a pleitear 0 ndo pagamento de impostos ou
condominio, mas tdo somente o equilibrio contratual no periodo de reducdo drastica e notdria de
faturamento dos | ojistas de shopping centeres.

A autora foi obrigada a fechar sua loja e somente foi autorizada a reabri-la,
com varias restri¢des importantes, aos 09/06/2020.

Destafeita e por todo 0 exposto, a reducéo do aluguel para porcentagem viavel
merece guarida, reputando-se adequado o percentual de reducdo ja determinado pelo V. Acérdéo:
50% do locativo minimo no periodo de fechamento parcial ou total, posto que este retrata, com
mais fidelidade, aquilo que a Requerente, efetivamente, auferiu atitulo de receita.

Ressalto que tal reducdo abrange o periodo que perdurou o impedimento
normal as atividades da autora, de dezembro/20 até junho/21, sendo certo que, a partir de
11/06/20, com a reabertura parcia e horarios reduzidos, o pagamento do locaticio que venceu no
més subsequente - julho, ser realizado de formanormal.

DO 13° ALUGUEL.

O auguel duplice é o pagamento do aluguel em dobro no més de dezembro,
anal ogi camente é como se fosse uma espécie de 13° salario.

De acordo com o Superior Tribuna de Justica (STJ), o 13° aluguel ndo é
caracterizado como cldusula abusiva. esta previsto no artigo 17 da Lei 8.245/91.

Isto porque, nos contratos empresariais, deve ser observado o principio da
autonomia privada (liberdade contratual, forca obrigatéria dos pactos relatividade dos
contratos).

A cobranca de um més a mais de locacdo no ano é uma prética antiga
estabelecida nos contratos firmados entre os shoppings e os lojistas. Em um ano normal, os
comerciantes aceitam tal cobranca, ja que a receita do més de dezembro chega a dobrar na
comparacdo com um més normal de vendas.

Entretanto, depois de um ano atipico, com meses sem faturar, restricBes de
funcionamento e consumo retraido, os lgjistas querem aisencdo do 13° aluguel, como aqui pleiteou
aautora.

Os contratos envolvendo espaco em shopping center, caracterizados por “uma
intrinseca e muito intensa necessidade de cooperacao intersubjetiva os prejuizos provocados pela
epidemia da Covid-19, e a autora que atua no ramo de comercializacdo de alimentos e,
certamente, ao assumir a obrigacdo de pagar os aluguéis, projetou certo volume de vendas que
acabou ndo sendo atingido em raz&o da pandemia.

N&o ha que se falar em isengdo, mas o0 13° aluguel deve ser cobrado de forma
condizente a realidade enfrentada pela autora e tal cobranca € um importante agente do
desequilibrio contratual, pois seu fio condutor é o incremento extraordinério das vendas, o que
n&o ocorreu em razao das restricdes ao publico ao shopping no ano de 2020.
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Desta feita, resta o 13° aluguel de dezembro/20 reduzido para 0 mesmo
patamar dos locativos durante o fechamento, na porcentagem de 50%.

DOS INDICES CONTRATUAIS.

O IPCA indice de Pregos ao Consumidor Amplo mede a variacio de precos de
uma cesta de produtos e servicos consumida pela populacdo brasileira. O resultado mostra a
volatilidade de precos mensalmente. Calculado pelo IBGE, o indicador leva em conta o custo de
vida de familias de um a40 salarios minimos.

O IPCA é considerado a inflagdo oficial do pais e monitorado pelo Banco
Central para definir a taxa bésica de juros da economia, a Selic. E calculado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia Estatistica (IBGE), e tem o objetivo de medir avariacao dos precos de
forma geral para asfamilias com rendimentos de 1 a 40 salarios minimos, qualquer que sejaa
fonte, residentes em diferentes areas urbanas.

O IGP-M Indice Geral de Pregos do Mercado é aferido mensalmente pelo
Instituto Brasileiro de Economia da Fundacdo Getulio Vargas (FGV IBRE) e apura informagtes
sobre a variacdo de precos do dia 21 do més anterior ao dia 20 do més de coleta, ou més de
referéncia, com base nos indicadores econdmicos.

Divulgado no fina de cada més de referéncia, o IGP-M ¢é utilizado para
preservar as condi¢bes da locacdo diante das mudancas da economia, como a inflagdo ou
deflac@o. Tem como objetivo de medir avariacdo de precos dos principais setores da atividade
econdmica do pais, levando em conta 0s cursos para o produtor, consumidor e construcao.

Assim, a diferenca entre IPCA e IGP-M O IGP-M resume-se nos fatos de que
0 IGPM ser composto pela média aritmética de indices, buscando replicar ainflacdo para toda a
populacdo, independente da situacdo financeira ou niveis de renda. Sua inflagcdo é baseada no
mercado de atacado (principalmente no setor industrial), também muito focada no mercado
financeiro e mercado imobilidrio (principamente aluguéis), que sdo sensiveis ou influenciados
pela variacdo cambial (ddlar) que disparou nos Ultimos meses; ja o IPCA, aém de revelar a
evolucdo do poder de compra das classes atingidas pelo saldrio minimo, serve como referéncia
para a politica monetaria do Banco Central, responsavel por definir a meta dataxa Selic.

Por ser considerado um indice baseado nos setores econdmicos, criado pela
Fundacdo Getllio Vargas - FGV, 0 IGP-M costuma ser indicado como base para o regjuste dos
aluguéis. A Le do Inquilinato de 1991, ndo define qual indice deve reger os contratos, ou sgja, 0
proprietario e o locatario podem chegar a um acordo entre qual indicador que o aluguel sera
regjustado a cada ano, e quando ndo héa indicacio, ele é aplicado por ser o mais usua. E uma
guestdo histdrica, tem clausulas de estilo que vao se perpetuando, ainda que néo reflita a condicdo
e avolatilidade do valor do mercado de locacdo.

Fato é que o regjuste anual dos valores dos aluguéis tem funcéo de recompor o
valor da moeda, sobretudo diante da inflacéo, de modo que n&o pode ser entendido como meio de
rentabilidade extra, restando que o IPCA ndo se coaduna com tais contratos, ja que se baseia em
classe que aufere determinada renda. Em que se pese que ambos, locador e locataria, devem
contribuir para que ndo haja pagamento desproporcional tampouco enriquecimento sem causa,
ndo € ocaso de substitui¢do do indice, a fim de preservacao dos efeitos sinalagméticos do contrato
de locacdo, ndo restando aplicavel, neste ponto, ateoria daimprevisio.
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Neste sentido:

TJISP - Al_2076560-17.2021.8.26.0000

"restando gque o IPCA em dezembro/20 foi mais alto que o IGPM tratando-se
de indices voléteis, ndo resta possivel prever a mantenca da alta a fim de justificar a alteragao,
restando que esta significaria tratamento desigual aos demais locatarios por intervencéo do Poder
Judiciario em relacdo privada e com autonomia contratual”.

Sitio FGV:

5 —e— IGP-M
—e— IPA-M

—e— IPC-M

(%]

—e— [NCC-M

Posto isso e por tudo o mais que dos autos consta, JULGO PARCIALMENTE
PROCEDENTES os pedidos deduzidos na inicial pararevisar o contato firmado entre as partes,
com aplicagdo da Teoria da Imprevisdo, fungdo social do contrato e onerosidade excessiva - todos
acolhidos pelo CC, tornando parcialmente definitiva a tutela de urgéncia concedida pelo ETJSP e
determinar a reducdo de 50% do valor do aluguel mensal - aluguel minimo, no periodo de
dezembro/20 até junho/ 21 (reabertura parcial do shopping requerido) e, em consequéncia, revogo
neste topico a tutela concedida para afastar a suspenséo do 13° aluguel e impor a reducéo do 13°
aluguel referente a dezembro/20 para 50%, isentando a autora de pagamento de juros ou encargos
relativos a mora e permanecendo integras as demais disposi¢Oes previstas no contrato locativo
firmado entre as partes, devendo os réus emitir boletos de fatura conforme a presente Deciséo e
tutela, a partir de dezembro/20, sem cobranca de multas ou encargos outros, cuja eficacia
retroagird a data daintimacao da decisdo antecipatdria da tutela deferida pelo V. Acérdéo.

Com relagdo ao indice contratual, resta mantido o IGPM em razdo do
esclarecido na fundamentacéo, julgando improcedente o pedido.

Torno parcialmente definitiva a tutela, somente quanto a porcentagem de
reducdo do aluguel minimo, revogando a suspensdo do pagamento do 13° aluguel, mas o
reduzindo para 50%.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004974-28.2021.8.26.0002 e cédigo E72494F.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por REGINA DE OLIVEIRA MARQUES, liberado nos autos em 10/08/2021 as 17:56 .



fls. 435

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA DE SAO PAULO
52VVARA CIVEL

Avenida Nagdes Unidas n° 22.939, 10° andar - Torre Brigadeiro, Santo Amaro - CEP 04795-100, Fone:
5548-3199 r230, Sao Paulo-SP - E-mail: stoamaro5cv@tjsp.jus.br

Sucumbentes reciprocamente, arcardo as partes com o pagamento de custas,
despesas processuais e honorérios advocaticios fixados em 10% do valor da causa, ha proporcao
de 20% para a autora e 80% para os requeridos, conforme artigo 86 do CPC.

JULGO EXTINTO o processo, com julgamento do mérito, conforme artigo
487, | do Cadigo de Processo Civil.

Oficie-se a0 Exmo. Dr. Desembargador Relator Fernando Melo Bueno Filho,
com copia - Al. 2041489-51.2021.8.26.0000 - 35% Camara de Direito Privado, em razéo da perda
do objeto deste Agravo por julgamento da demanda.

Serviré a presente decisio, por copia digitada, como OFICIO e devera ser
encaminhado por meio eletrnico.

Com o transito em julgado, arquivem-se os autos, sendo que eventua
inicio da fase de cumprimento de sentenca devera obedecer ao disposto no art. 917 das
NSCGJ, devendo a parte interessada observar que o cumprimento de sentenca junto ao sistema
informatizado deverd ser cadastrado como incidente processual dependente e tramitara em
apenso aos autos do processo principal, posto que essa categoria de peticdo faz parte do
conceito de "processos dependentes

Publique-se. Intime-se.

S0 Paulo,10 de agosto de 2021.

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1004974-28.2021.8.26.0002 e cédigo E72494F.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por REGINA DE OLIVEIRA MARQUES, liberado nos autos em 10/08/2021 as 17:56 .





