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AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 0021672-48.2020.8.16.0000, DA 142 VARA
CIVEL DE CURITIBA

AGRAVANTE: INTERBELLE COMERCIO DE PRODUTOS DE BELEZA LTDA.
AGRAVADOS: FAGIRO ASSESSORIA E CONSULTORIA LTDA. E OUTROS

RELATOR: JUIZ SUBST. 2° G. CARLOS HENRIQUE LICHESKI KLEIN (EM
SUBST. AO DES. ESPEDITO REIS DO AMARAL)

VISTOS, etc.
Relatorio

) Trata-se de agravo de instrumento manejado por INTERBELLE
COMERCIO DE PRODUTOS DE BELEZA LTDA. contra a decisdao de mov. 22.1, na
qual, em “Acao Ordinadria com Pedido de Tutela de Urgéncia”[1], o juizo a quo
indeferiu a suspensao da exigibilidade dos alugueis decorrentes de contrato de
locacdo de imdvel comercial requerida com base nos efeitos negativos da COVID-19
para o setor privado.

Inconformada, sustenta a agravante, em breve resumo, que
(mov. 1.1 - AI): a) formulou, na exordial, duas pretensdes com naturezas diversas,
quais sejam, a “isencdo do pagamento do aluguel referente ao periodo de
fechamento compulsério da loja” e a “redugdo proporcional do aluguel nos trés
meses subsequentes”, a primeira fundada, precipuamente, na auséncia da
contraprestacao respectiva, e a segunda na teoria na teoria da imprevisdo do art.
317 do CC; b) conquanto tenha assumido o pagamento do expressivo valor mensal
de R$ 46.564,27 a titulo de aluguel do imdvel situado na esquina da Rua XV de
Novembro com a Alameda Dr. Muricy, a pandemia tornou deserto o lugar mais
movimentado de Curitiba e, em decorréncia, excessivamente onerosa a prestacao
ajustada; c) ao requerer a isencdo dos alugueres no periodo em que fechado
compulsoriamente o estabelecimento, nao busca respaldo para descumprir a
avenca, mas “a aplicacdo da matriz de risco que é inerente ao proprio contrato e,
por conseguinte, [que se] ratifique a inexigibilidade do aluguel durante a
inviabilidade da posse”, na medida em que é do locador o 6nus da impossibilidade
de uso do bem para o fim a que se destina, nos termos do art. 22, III da Lei n°
8.245/1991, dos arts. 476 e 884 do CC, e da clausula 7.1 do instrumento firmado
entre as partes; d) em que pese os locadores nao tenham cumprido a obrigagao
por forca de ato normativo do Poder Publico, a existéncia ou ndo de culpa so
interessa para a afericao da responsabilidade por eventuais perdas e danos, em
nada interferindo na suspensao contratual pretendida; e) demonstrou ter buscado a
solucdo consensual do litigio, entretanto, o maximo a que se dispuseram os
agravados foi a consentir com a reducao de 10% do valor do aluguel por 2 meses, 0
gue evidencia sua intransigéncia e a renuncia ao desfecho amigavel da situacao de
excepcionalidade, nisto se pautando, inclusive, a exibicdo de documentos negada
pelo juizo a quo, medida fundamental para infirmar a tese de que a subsisténcia
dos proprietarios depende da renda obtida com a locacdo comercial; f) relevante
destacar, no mais, que o faturamento da loja em questdo chegou a zero no periodo
de inatividade total e segue préximo disto atualmente, ndo sendo razoavel a
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manutencao dos valores exigiveis quando da bonanca, tampouco com amparo nos
numeros do e-commerce da marca, fato sem qualquer relacdo com contrato
locaticio.

Nesse cenario, pede a antecipacdao dos efeitos da tutela recursal
para “suspender a exigibilidade (i) de 50% do aluguel referente ao més de marco
(os outros 50%, alias, ja foram pagos pela Agravante); (ii) de 100% dos alugueres
relativos aos meses em que a loja estiver fechada por ordem legal; (iii) de 75%
dos alugueres no primeiro més apds a reabertura, 50% no segundo més e 25% no
terceiro més”.

E, no mérito, defende o integral provimento do recurso,
confirmando-se a liminar e acolhendo-se, outrossim, o pedido de exibicao de
documentos formulado na inicial.

Vieram-me conclusos.

Ato continuo, a agravante juntou notificagdo extrajudicial
superveniente, em que, além da cobranca dos alugueis inadimplidos, os locadores
ameacam o protesto do titulo, reforcando a necessidade de concessao da liminar
pleiteada (movs. 6.1/6.2 — Al).

Em sintese, é o relatorio.

Fundamento e Decido

A agravante estd dispensada de juntar as pecas obrigatérias do
art. 1.017, I, do NCPC, considerando que os autos sao eletronicos (§ 5° do mesmo
dispositivo).

O recurso é tempestivo e houve preparo (mov. 1.3 - Al).

Versando o decisum objurgado sobre tutela proviséria, em
conformidade com o art. 1.015, I do CPC/15, é impugnavel pela via eleita.

Logo, neste exame perfunctéorio, CONHECO do agravo de
instrumento.

Da Tutela Provisoria

O novel Cdodigo de Processo Civil possibilita a antecipagao dos
efeitos da tutela fundada em urgéncia, em carater antecedente ou incidental, ou em
evidéncia. In casu, trata-se de tutela de urgéncia que, para ser concedida, de
acordo com o art. 300 do CPC/15, necessita de elementos que evidenciem a
probabilidade do direito e o perigo de dano. A medida, ainda, deve ser reversivel
(art. 300, §39).

No que concerne a probabilidade do direito, leciona DANIEL
2
MITIDIERO':
A probabilidade que autoriza o emprego da técnica antecipatdria para a

tutela dos direitos é a probabilidade I6gica - que é aquela que surge da
confrontacdo das alegacdes e das provas com os elementos disponiveis nos
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autos, sendo provavel a hipétese que encontra maior grau de confirmacéo e
menor grau de refutacdo nesses elementos. O juiz tem que se convencer de
qgue o direito é provavel para conceder 'tutela proviséria’.

E, sobre o perigo de dano/risco ao resultado util do processo,
consigna ANDRE LUIZ BAUML TESSER'™:

O Cddigo de Processo Civil de 2015 positivou dois “perigos” que podem dar
fundamento a concessédo da tutela de urgéncia. Sdo eles: o perigo de dano
€ o risco ao resultado util do processo. Ambas as expressées, em verdade,
representam igual fenémeno, qual seja, os males que o tempo pode trazer
para o processo ou para o direito nele postulado. Na verdade, a nova
legislacdo processual civil ndo reconhece a existéncia de dois tipos de
perigo especificos que podem incidir e demandar provimentos urgentes: o
perigo de dano e o perigo de demora. Ao unificar essas expressoes, parece
que se pretendeu estabelecer que tanto o risco de dano quanto o de
demora sdo situacbes que ndo merecem distincdo, ao menos para os fins
legislativos.

In casu, da analise sumaria da controvérsia, vislumbro os
requisitos necessarios para deferir, em parte, a tutela de urgéncia almejada,
conforme segue.

Trata-se de demanda proposta pela locataria de imdvel comercial
visando suspender o pagamento dos alugueres no interregno em que, por
determinacdo expedida pelo Poder Publico como medida de contencdao da pandemia
da COVID-19 (Decretos Municipais n® 450/2020 e 470/2020 - em vigor de
20/03/2020 a 23/04/2020), o estabelecimento permaneceu fechado
compulsoriamente, bem como a diminuicdo da verba nos meses seguintes a
retomada progressiva das atividades, haja vista o impacto financeiro decorrente da
situacdo excepcional.

Os pedidos tém como fundamento legal o art. 22, III da Lei n©
8.245/1991 e os arts. 317, 476 e 884 do Cddigo Civil, materializado na auséncia
temporaria da contraprestacao devida pelos locadores e em sua ulterior mitigagao,
considerando as restricdes, total e parcial, de uso do imdvel para o fim a que se
destina.

Quanto a probabilidade do direito, é notdrio que as medidas
governamentais para controlar o avanco do virus repercutiram na sociedade como
um todo, ja se podendo dizer, com alguma certeza, que havera recessdo econdémica
apta a legitimar a interferéncia do Poder Judiciario nas relacdes privadas quando
faltar as partes o necessario para, mitigando os préprios custos, alcancarem solugao
de consenso

Se, por um lado, o locatario sofrerd as consequéncias da
paralisacdao dos seus negocios, o mesmo se pode afirmar em relacao ao locador,
demandando excepcional cautela, portanto, a andlise da necessidade de
modificacdo das bases contratuais.

A principio, o locador nao pode ser compelido a suportar,
integralmente, os O6nus da avenca, ou mesmo a receber seu crédito de forma
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diversa da pactuada, ex vi dos arts. 313 e 314 do CC, nada impedindo, entretanto,
que os contratantes acordassem o que melhor resguardasse os interesses de
ambos, notadamente no contexto da pandemia ora vivenciado.

Com efeito, sem prejuizo da anadlise aprofundada da questdao no
caso concreto, a (perspectiva de) reducdo do faturamento em determinado periodo
nao caracteriza, em tese, motivo de forca maior ou caso fortuito a dispensar o
empresario do pagamento do aluguel dos imodveis ocupados para o desempenho de
suas atividades comerciais.

Isto porque, nas obrigacdes de trato continuo e que demandam
prévia alocacdo de recursos para o custeio das despesas de curto prazo, resta
atenuada a interferéncia das variagdes do mercado sobre o adimplemento da
respectiva contraprestacgao.

Com relacdo a pandemia da COVID-19, entretanto, ndo resta
duvida da imprevisibilidade do fato em sua magnitude, tampouco das
consequéncias que ja vem provocando.

Na hipotese, a agravante é empresa consolidada no mercado
nacional de cosméticos, locataria de imodvel situado na rua mais movimentada do
comércio de Curitiba - a Rua XV de Novembro -, e que durante boa parte dos
meses de margo e abril de 2020 permaneceu inativa por determinagoes expedidas
pela Prefeitura Municipal e pelo Governo do Estado do Parana.

Logo, neste exame sumario, vejo razdo em parcela dos
argumentos invocados, certo que a solidez do grupo empresarial “O Boticario”,
mesmo com a prosperidade das vendas online, ndo |lhe garante, ao menos nao
indefinidamente, o faturamento necessario para custear todas despesas mensais
ordinarias, em especial, o aluguel das lojas fisicas, de valor significativo, nos termos
do contrato e aditivos juntados com a inicial (movs. 1.7/1.9).

A situacdo atrai a incidéncia do art. 317 do CC, segundo o qual *
quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier despropor¢cdao manifesta entre
o valor da prestacao devida e o do momento de sua execugao, podera o juiz
corrigi-lo, a pedido da parte, de modo que assegure, quanto possivel, o
valor real da prestacao”.

Sobre o tema, leciona Carlos Roberto Gongalves[4]:

O dispositivo adota a mencionada teoria da imprevisdo, permitindo que o
valor da prestacdo seja corrigido pelo juiz sempre que houver desproporgéao
entre o que foi ajustado por ocasido da celebracdo do contrato e o valor da
prestacdo na época da execucdo. A condicdo exigida é que a causa da
desproporcdo seja imprevisivel e que tenha havido pedido expresso de uma
das partes, sendo defeso ao juiz determinar a correcdo de oficio.

A teoria da imprevisdo resultou da antiga clausula rebus sic stantibus que,
na Idade Média, era admitida tacitamente nos contratos de trato sucessivo
e equivalia a estarem as convencbes dessa natureza dependentes da
permanéncia da situagdo fatica existente na data de sua celebracdo. A sua
adocéao relaciona-se com a preocupacao moral e juridica de evitar
injusticas nos casos em que, ao tempo de cumprimento de avenca
de execucao diferida, as obrigacoes assumidas tornaram-se
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excessivamente onerosas pela superveniéncia de fatos
extraordindrios e imprevisiveis a época do ajuste. O equilibrio
contratual é restabelecido mediante revisdao ou resolucdo do
contrato, por meio de intervencao judicial. (Grifo nosso)

Por 6bvio, o aluguel da loja em questdo foi estipulado no periodo
de normalidade - a informacdao mais recente, de fevereiro de 2017, da conta do
valor minimo de R$ 36.000,00 (trinta e seis mil reais - mov. 1.9) -, havendo que
se ponderar, outrossim, a funcdo social do contrato e a ameacga concreta de dano
frente as providéncias anunciadas na notificagdo expedida pelos locadores em
08/05/2020 (mov. 6.2 - AI).

Destaco, no mais, a aparente inflexibilidade dos
proprietarios/administradores nas tentativas extrajudiciais de solucionar
amigavelmente o litigio, consentindo, a priori, com a diminuicdo de 10% do valor
bruto do aluguel referente a marco e abril de 2020 (01/04/2020 - mov. 1.15), mas
negando, no dia seguinte, qualquer possibilidade de renegociacdao dos termos
avengados, sob o fundamento de que “sdo totalmente hipossuficientes em relagdo a
LOCATARIA, bem como utilizam os alugueres auferidos para suas proprias
subsisténcias” (02/04/2020 — mov. 1.14).

Assim, neste juizo sumario de ponderagcao dos interesses em
conflito, DEFIRO PARCIALMENTE A TUTELA DE URGENCIA ALMEJADA, para
suspender a exigibilidade de 50% do valor do aluguel referente aos meses
de margo, abril e maio de 2020, providéncia sujeita a reavaliacdo quando do
julgamento final pelo Colegiado, ou, a qualquer tempo, se verificada a alteragao das
condicOes faticas que respaldaram esta liminar (p. ex., fechamento compulsério
superveniente ou efetiva comprovacao da necessidade do percentual descontado
para a subsisténcia dos locadores).

Comunique-se 0 juizo a quo, requisitando as informacdes que
entender pertinentes.

Intime-se a parte agravada para que, querendo, oferega
contrarrazoes, no prazo de 15 (quinze) dias.

Intimem-se.
Curitiba, data da assinatura eletronica.

CARLOS HENRIQUE LICHESKI KLEIN

Juiz de Direito Subst. 2° Grau - Relator
(akmb/chlk)
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obrigacoes [livro eletrénico]. 142 ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2017. item 5.2.
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