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Juizo DA 72 VARA CiVEL REGIONAL DA BARRA DA TIJUCA

COMARCA DA CAPITAL

ACORDAO

DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. ACAO DE
REVISAO CONTRATUAL. LOCACAO NAO
RESIDENCIAL. SHOPPING CENTER. COVID-19.
PRETENSAO DE ISENCAO DE ALUGUEIS DEVIDOS
DURANTE A QUARENTENA E DE AFASTAMENTO
DA  MULTA RESCISORIA. SENTENCA DE
PROCEDENCIA. PROVIMENTO PARCIAL.

1. Recurso de apelacdo contra a sentenca que
declarou extinta a obrigacdo de pagamento dos
aluguéis devidos no periodo entre 20.03.2020 e
27.05.2020, bem como inexigivel a multa por quebra
antecipada do contrato de locacgéao.

2. As questdes em discussdao sdo as seguintes: (i)
saber se, em virtude do fechamento do shopping
center, por medida sanitaria, o lojista pode ser
desobrigado do pagamento dos aluguéis; (ii) saber se,
pelo mesmo motivo, pode ser desobrigado do
pagamento da multa rescisoéria.

3. Apesar da pandemia da COVID-19 ter sido fato
notério, a Iimpactar as mais diversas relacles
juridicas, sua repercussao nas obriga¢cfes de natureza
contratual exige exame cauteloso, sob pena de
afastamento generalizado do pacta sunt servanda.

4. Ainda que o fechamento de shopping centers, como
medida governamental sanitaria, tenha tido claro
impacto na atividade dos lojistas, tal ndo implica
automatica suspensdo da efichcia das obrigacdes
contraidas perante o administrador do shopping
center, igualmente impactado pela quarentena.
Situacdo que reclama a cooperacdo de ambas as
partes no sentido de proceder a revisdao das
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obrigac6es contratuais, de modo a preservar o vinculo
estabelecido.
5. Quanto a obrigacao principal da autora, verifica-se
gue a parte ré se dispds a reduzir diversos encargos
da locacgéo, além de conceder descontos especificos
para os meses de marco, abril e maio de 2020. Parte
autora que nao fez qualquer prova de que a
obrigacdo, mesmo com essas medidas, permaneceu
excessivamente onerosa. Pretensdo de isencao do
aluguel que deve ser rejeitada.
6. Quanto a multa rescisoria, impde-se a aplicacdo da
Lei n° 14.216/2021, a qual admite a dendncia da
locacdo, sem o pagamento da penalidade, na hipotese
em que frustrada a tentativa de acordo entre locador e
locatario acerca dos aluguéis devidos durante a
vigéncia do estado de calamidade publica.
7. Recurso conhecido e parcialmente provido.

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n°
0136288-49.2020.8.19.0001 em que €é apelante FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO VIA PARQUE SHOPPING e apelado MARIANA DA SILVA MACHADO.

A C O R D A M os Desembargadores que compdem a Segunda
Camara de Direito Privado do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro,
por unanimidade de votos, em dar parcial provimento ao recurso, nos
termos do voto da Relatora.

Rio de Janeiro, data da assinatura digital.

Helda Lima Meireles
Desembargadora Relatora
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RELATORIO

Trata-se de recurso de apelacado interposto contra a sentenca que,
nos autos da acdo de rescisao contratual proposta por MARIANA DA SILVA
MACHADO em face de FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VIA PARQUE SHOPPING,
acolheu a pretensao nos seguintes termos:

Ante o exposto, com fulcro no artigo 487, |, do Codigo de
Processo Civil, resolvo o mérito e julgo PROCEDENTE a
pretensédo autoral para:

1. DECLARAR extinta a obrigagdo da parte autora, no que
tange aos valores dos alugueis devidos no periodo
compreendido entre 20.03.2020 e 27.05.2020;

2. DECLARAR inexigivel a penalidade pelo encerramento
antecipado do contrato de locacdo do indexador 24.

Sem prejuizo, condeno a parte ré as custas processuais e
honorarios advocaticios, que fixo em 10% sobre o valor
dado a causa, nos termos do que preconiza o artigo 85, §
1° e 82°, do Cdbdigo de Processo Civil..

Na origem, a autora sustentou, em sintese, ter celebrado contrato
de locacao do espaco comercial n® 1.126, com nome fantasia "MAPA DA MINA".
Até a imposicdo de fechamento do Empreendimento, o contrato vinha sendo
devidamente cumprido, contudo, em razéo da determinacdo do Poder Publico de
fechamento do shopping réu devido a pandemia, sua atividade empresarial
restou inviabilizada, razdo pela qual optou por encerrar sua atividade
empresarial, entregando as chaves do espaco comercial em 27.05.2020. No
entanto, em razao da rescisdo antecipada do contrato de locacéo, e a existéncia
de débitos locaticios, foi efetuada a cobranca do valor da multa rescisoria, além
da quantia em aberto.

Requereu a isencao do aluguel mensal e demais encargos a partir
do fechamento da loja, declarando-se a inexigibilidade da multa por rescisdo
antecipada.

Em sede de apelacdo, o réu argumento que houve violacdo aos
termos contratuais, pois o contrato previa multa proporcional em caso de
rescisdo antecipada. Expde que a teoria da imprevisao ndo se aplica, ja que a
pandemia ndo impossibilitou o cumprimento do contrato, apenas gerou
dificuldades financeiras, que sao riscos inerentes a atividade comercial.
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Destaca que houve desrespeito a boa-fé contratual, pois a apelada
tentou se desvincular das obrigacbes pactuadas, prejudicando o equilibrio
contratual.

Requer a reforma integral da sentenca, reafirmando a validade das
clausulas contratuais, a aplicacdo da multa resciséria e a observancia dos
principios da forca obrigatéria dos contratos (pacta sunt servanda), seguranca
juridica e boa-fé objetiva (fls. 273/281).

Contrarrazdes as fls. 285/295 pela manutencéo do decisum.

E o relatorio.
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VOTO

Tendo por preenchidos os requisitos legais de admissibilidade
recursal, conheco o apelo interposto, passando a examina-lo no mérito.

Cuida-se de apelacdo contra a sentenca que declarou extinta a
obrigacdo de pagamento dos aluguéis devidos no periodo entre 20.03.2020 e
27.05.2020, bem como inexigivel a multa por quebra antecipada do contrato de
locacéo.

Em obediéncia ao principio devolutivo, tem-se que as questdes
controvertidas sdo as seguintes: (i) saber se, em virtude do fechamento do
shopping center, por medida sanitaria, o lojista pode ser desobrigado do
pagamento dos aluguéis e (i) saber se, pelo mesmo motivo, pode ser
desobrigado do pagamento da multa rescisoria.

Desde a origem, a parte autora, ex-lojista da ré, afirma néo ter tido
condicbes de manter o contrato de locacdo em virtude da paralisagcdo do
shopping center, que inviabilizou sua atividade econémica. Assim, mesmo com a
obtencdo amigavel da rescisdo do contrato, propds a acdo para ver-se livre da
obrigacdo de pagamento dos aluguéis de marco, abril e maio de 2020, bem
como da multa resciséria imposta contratualmente. Subsidiariamente, pleiteou a
reducao tanto dos aluguéis como da multa.

A decisdo de primeira instancia acolheu os pedidos principais, ao
fundamento de que a pandemia seria situacdo excepcional, com prejuizos
imprevisiveis para a atividade econdémica, sendo de rigor a aplicacdo dos arts.
393 e 396 do CC. Considerou, ainda, o porte econdmico da parte ré e da parte
autora.

Com a devida vénia, a aplicagdo pura e simples dos dispositivos
legais ndo se mostra adequada a hipotese trazida aos autos. O art. 393 do CC
versa sobre os prejuizos decorrentes de caso fortuito e forca maior, ao passo
que o art. 396 preconiza que, ndo havendo fato ou omissdo imputaveis ao
devedor, ndo incorre ele em mora.

Veja-se que, apesar de pandemia da COVID-19 ter sido fato
notorio, a impactar as mais diversas relacdes juridicas, a sua repercussao nas
obrigagbes de natureza contratual exige exame cauteloso, sob pena de
afastamento generalizado do pact sunt servanda.
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Nesse sentido, é preciso observar que boa parte das situacdes
verificadas em relacdes contratuais nao diz respeito unicamente a existéncia da
pandemia, mas sim as medidas restritivas adotadas pelo Poder Publico, com a
finalidade de diminuir a concentracao e circulacao de pessoas, evitando assim o
contagio.

O ramo de shopping centers foi particularmente atingido,
implicando o fechamento dos estabelecimentos como medida sanitaria. No
entanto, € preciso atentar para o fato de que ndo apenas os lojistas se viram
impedidos de exercer sua atividade, mas também os donos do préprio shopping
center.

Em paralelo, é preciso reconhecer que a ndo utilizacdo da loja para
sua finalidade, como é o caso da autora, ndo implica, por si, a impossibilidade de
pagamento dos aluguéis pelo lojista. Embora haja diminuicdo das receitas do
estabelecimento, tal efeito ndo incide sobre o objeto da obrigacdo, mas sobre o
patrimonio do devedor.

N&o se cuida, portanto, de hipétese de caso fortuito ou de forca
maior que torne impossivel o cumprimento da prestacdo, como observa
abalizada doutrina:?

As restricdes governamentais ao exercicio do comércio
podem tornar impossivel o exercicio de determinada
atividade que o locatario pode ter decidido desenvolver
naquele imével, mas isso ndo integra a prestagdo em si.
(...) O locador, em regra, ndo participa dos riscos do ramo
comercial que o locatario decide explorar, incluindo o risco
de que o exercicio daquela atividade comercial venha a ser
inteiramente proibida pelo Poder Publico, como ocorre, por
exemplo, quando uma nova lei proibe a comercializacdo de
armas, de amianto ou de qualquer produto por se mostrar
nocivo a saude. Esses ndo sao casos de impossibilidade
da prestacéo do locador.

Assim, tal situacédo de fechamento reclama a cooperacédo de ambas
as partes no sentido de se proceder a revisdo das obrigacdes contratuais, pois é
certo que o patrimonio do devedor do aluguel pode ser comprometido.

Na hipotese dos autos, porém, a propria sentenca registra as
iniciativas tomadas pelo shopping no sentido de reduzir os encargos contratuais:

1 SCHREIBER, Anderson. Contratos de locacdo imobiliaria na pandemia. Revista Pensar, ahead
of print, 2020. Disponivel em: https://ojs.unifor.br/rpen/article/view/11487/pdf. Acesso em
22.05.2025.
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Compulsando os autos, vé-se que, em razdo da pandemia,
a parte ré, conforme documento acostado no indexador
132, buscou ajustar as obrigacdes contratuais da autora a
mencionada situacdo de excepcionalidade.

A parte ré procedeu, portanto, as seguintes
mudancas: reducéo das despesas
comuns/condominiais em 20% (vinte por cento),
suspensdo do aluguel minimo mensal e isengdo da
contribuic&o para o Fundo de Promocéo e Propaganda.

Restou igualmente incontroverso que o réu propds a realizacédo de
abatimentos significativos em relacdo aos alugueis objeto da pretensdo autoral,
com afirmado na defesa:

Mas as boas atitudes do réu ndo parariam por ai. Apos realizarem os
estudos necessarios ¢ negociar com os seus fornecedores, 0 _réu expandiu_as
excelentes condicdes aos seus lojistas, como o fez por meio do comunicado
datado do dia 27 de abril de 2020:

[i] desconto de 50% (cinquenta por cento) do aluguel referente ao més
de margo de 2020

[lii] desconto de 100% (cem por cento) do aluguel referente ao més de
abril de 2020;

[iii] redugdo de 50% nos encargos condominiais do més de abril ¢
maio, ambos de 2020;

[iv] parcelamento dos 50% (cinquenta por cento) restantes do aluguel
referente a0 més de margo em 6 (seis) parcelas mensais, iguais e
sucessivas, vencendo-se a primeira em outubro de 2020.

Ocorre que a autora, apesar de reconhecer essas alegacdes, bem
como a boa-fé do réu, insiste que tais abatimentos seriam insuficientes,
permanecendo a obrigacdo de pagamento do aluguel como excessivamente
onerosa. Dessa assertiva, contudo, ndo ha qualquer prova, uma vez que a inicial
€ acompanhada unicamente de comunicacfes entre as partes, com a rescisao
amigavel do contrato, mas sem qualquer documento que demonstre a dificuldade
financeira alegada.

Desse modo, entendo que a simples isencdo do aluguel ndo pode
ser acolhida, como se o lojista fosse a Unica parte afetada pela crise pandémica
aludida.

A propésito, colacionam-se as decisdes pregressas deste Tribunal:
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APELACAO CIVEL. LOCACAO COMERCIAL.
13° ALUGUEL. PANDEMIA COVID-19. 1-Acdo em que se
impugna clausula em contrato de locagdo comercial
em shopping center que estabelece a obrigacdo de
pagamento do 13°aluguel. 2-Parte autora que reputa
indevido esse pagamento tendo em vista que os efeitos
da pandemiado COVID-19 autorizam a aplicacdo da
teoria da imprevisao. 3-Parte ré, todavia, que concedeu
diversos descontos, parcelamento e isen¢cdes no curso
da locacédo. 4-A teoria da imprevisdo consiste na
possibilidade de desfazimento ou revisdo forgada do
contrato quando, diante de eventos imprevisiveis e
extraordinarios, a prestacao de uma das partes se tornar
excessivamente onerosa. 5-E, de fato, os efeitos causados
em decorréncia das restricdes sanitarias impostas
pela Pandemiado COVID-19 deram azo a eventos
imprevisiveis e extraordinarios. 6-Todavia, na hipotese
dos autos, esses efeitos foram mitigados pelo apelado,
com a concessao de descontos, isencgdes e
parcelamento, que retiraram a onerosidade da
obrigacédo devida pelo apelante, qual seja, 0 pagamento
do 13%aluguel. 7-Improcedéncia que se mantém.
0093675-77.2021.8.19.0001 —  APELACAO. Des(a).
MILTON FERNANDES DE SOUZA - Julgamento:
01/10/2024 - QUARTA CAMARA DE DIREITO PRIVADO
(ANTIGA 52 CAMARA CIVEL) (grifei)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. PRETENSAO
DE ISENCAO TOTAL DO ALUGUEL E REDUCAO DOS
ENCARGOS FINANCEIROS PREVISTOS
CONTRATUALMENTE SOBRE A LOCACAO DE LOJA
LOCALIZADA EM SHOPPING CENTER, EM RAZAO
DA PANDEMIA DO COVID 19. I. Pandemia pelo
Coronavirus que tem inequivoca repercussao has
atividades comerciais, ante as medidas de contencdo
da pandemiada COVID-19 adotadas pelas autoridades
publicas (Decretos Municipais n® 450/2020 e 470/2020 e o
Decreto Estadual n° 46.973/2020). II- A ora Agravante, um
saldo de beleza, sem qualquer sombra de duvidas, sofreu e
certamente vem sofrendo um grande decréscimo em suas
vendas diante da aludida situacdo. No entanto, embora a
agravante dependa do lucro da sua atividade para
custeio das despesas, ndo se mostra viavel
aisencdo total do aluguel e a reducédo dos encargos
contratuais nos moldes propostos, pois o locador
também possui compromissos, devendo ser adotada
uma solucdo intermediéria, repartindo-se entre as
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partes os esforcos necessarios para garantir a
continuidade da relacdo juridica neste momento de
crise. Impde-se, aqui, a comunhdo de esforc¢os. Ill. Em
gque pesem as notérias e incontroversas dificuldades
elencadas pela Agravante, com evidente necessidade de
revisdo dos termos do contrato firmado, no caso em tela,
considera-se razoavel a concessdo dos descontos nas
despesas locaticias, como distribuido pelo magistrado a
quo. IV. Recurso conhecido e desprovido. 0049757-
60.2020.8.19.0000 - AGRAVO DE INSTRUMENTO.
Des(a). RICARDO COUTO DE CASTRO - Julgamento:
01/09/2021 - SETIMA CAMARA CIVEL (grifei)

Também ndo ha como acolher o pedido subsidiario de reducao, eis
que declaradamente fundado numa “impossibilidade de uso do imével” que, a
rigor, inexiste, uma vez que a loja podia ser utilizada pela parte autora, ndo tendo
sido afetada a obrigacéo do locador de garantia de seu uso:?

[...] o locatario ndo perdeu a posse direta do imével. Seus
bens (mercadorias, méveis etc.) se encontram no imovel
locado. O locador n&o pode ‘entrar’ no imovel sob pena de
esbulho possessario, o locador prossegue privado do uso
da coisa. Nao, a prestacéo do locador esta sendo prestada
continuamente. (SIMAO, 2020)

Ademais, pelo que se extrai da defesa e da planilha de fls. 132, o
réu reduziu o valor de alugueis e encargos, tendo havido efetiva revisdo da
obrigacao.

Por outro lado, a rescisdo do contrato de locacdo encontra
fundamento legal na Lei n° 14.216/2021, que versa justamente sobre a hip6tese
em que locador e locatario ndo logram éxito em relac&o ao reajuste dos alugueis,
acarretando a quebra antecipada. Em particular, atentou-se o legislador a
situacdo das locagBes nédo residenciais, em que o locatario teve sua atividade
interrompida em razdo da imposicdo de medidas de isolamento ou de
quarentena.

2 Pandemia e locacdo: algumas reflexdes necessarias apés a concessao de liminares pelo Poder
Judiciario. Um dialogo necessario com Aline de Miranda Valverde Terra e Fabio Azevedo.
Migalhas, [S.l.], 24 abr. 2020. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-
contratuais/325272/pandemia-e-locacao-algumas-reflexoes-necessarias-apos-a-concessao-de-
liminares-pelo-poder-judiciario-um-dialogo-necessario-com-aline-de-miranda-valverde-terra-e-
fabio-azevedo. Acesso em 22.05.2025.
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Nos termos do art. 5°, o0s contratos podem ser rescindidos pelo
locatario, sem o pagamento da multa, uma vez demonstrado que os aluguéis nédo
reajustados se referem ao periodo da calamidade publica:

Art. 5° Frustrada tentativa de acordo entre locador e
locatério para desconto, suspensédo ou adiamento, total ou
parcial, do pagamento de aluguel devido desde a vigéncia
do estado de calamidade publica reconhecido pelo Decreto
Legislativo n® 6, de 20 de mar¢o de 2020, até 1 (um) ano
apos o seu término, relativo a contrato findado em razdo de
alteracdo econdmico-financeira decorrente de demissao,
de reducdo de carga horaria ou de diminuicdo de
remuneragcdo que resulte em incapacidade de pagamento
do aluguel e dos demais encargos sem prejuizo da
subsisténcia familiar, sera admitida a denuncia da locacao
pelo locatario residencial até 31 de dezembro de 2021

I - nos contratos por prazo determinado,
independentemente do cumprimento da multa
convencionada para o caso de denuncia antecipada do
vinculo locaticio;

Il - nos contratos por prazo indeterminado,
independentemente do cumprimento do aviso prévio de
desocupacdo, dispensado o0 pagamento da multa
indenizatoria.

§ 1° A dendncia da locagdo na forma prevista nos incisos |
e Il do caput deste artigo aplica-se a locagédo de imével nao
residencial urbano no qual se desenvolva atividade que
tenha sofrido a interrupgdo continua em razdo da
imposicdo de medidas de isolamento ou de quarentena,
por prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias, se frustrada
tentativa de acordo entre locador e locatario para desconto,
suspensdo ou adiamento, total ou parcial, do pagamento
de aluguel devido desde a vigéncia do estado de
calamidade publica reconhecido pelo Decreto Legislativo n°
6, de 20 de marco de 2020, até 1 (um) ano apés o seu
término.

Assim sendo, merece ser mantida a sentenca no tocante ao
afastamento da multa rescisoria, pois a hip6tese dos autos € justamente a de
inocorréncia de acordo das partes acerca dos aluguéis devidos no periodo
pandémico.

Com o provimento parcial do recurso, impde-se a condenacao da
parte autora ao pagamento de metade das custas processuais, € com honorarios
advocaticios de 10% (dez por cento) do valor da causa, tendo em vista a
configuragéo da sucumbéncia reciproca.
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Ante o exposto, DOU PARCIAL PROVIMENTO AO RECURSO,
para julgar improcedente o pedido de isencdo dos aluguéis e encargos devidos

no periodo compreendido entre 20.03.2020 e 27.05.2020, mantidos os demais
termos da sentenca.

Rio de Janeiro, data da assinatura digital
HELDA LIMA MEIRELES

Desembargadora Relatora
MS
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