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Resumo — O recente cenario de pandemia ocasionado pelo COVID-19 afetou diretamente os
contratos de locacdo, em especial, os lojistas e proprietarios de imoveis de locagdo em shopping
centers. Nesse sentido, dada a peculiaridade do contrato, surgiram relevantes controvérsias
doutrindrias e jurisprudenciais quanto a aplicacdo dos institutos da teoria da imprevisao e da
onerosidade excessiva no que tange a revisao contratual para o reestabelecimento do equilibrio
contratual entre as partes. No presente trabalho, visa-se a analise dos posicionamentos divergentes
com a finalidade principal de sustentar a melhor solu¢do para ambas as partes diante da discussao
arespeito do tema. Para tanto, defende-se o didlogo entre as partes para a manutencao do equilibrio
contratual, porém, caso este ndo for possivel, o judicidrio podera ser acionado tendo em vista os
entendimentos jurisprudenciais recentes.
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INTRODUCAO

O presente trabalho cientifico visa analisar o reflexo da pandemia nas relagdes locaticias
comerciais em shopping centers tanto pelo viés da enorme inseguranga juridica tanto quanto pela
inviabilidade de manutencdo contratual, seja pelo intervencionismo estatal hodierno, mediante
legislagcdes estaduais e municipais que coibem a manutengdo funcional de inimeras empresas, ou
ainda, impondo restri¢des ao funcionamento das demais, resultando imediatamente na redugao
integral do faturamento. Diante disso, revela-se, imprescindivel, uma discussdo acerca da revisao
contratual nos contratos locaticios em shopping centers, trazendo-se a baila a aplicabilidade ou ndo
da teoria da imprevisao aplicada aos contratos de locacdo, se considerada a crise decorrente da
pandemia como acontecimento extraordinario e imprevisivel.

Para tanto, abordam-se as posi¢des doutrinarias e principalmente jurisprudenciais recentes

a respeito do tema de modo a analisar minuciosamente as inovagdes legislativas e a peculiaridade
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do tema em questdo tendo em vista a atualidade deste e as consequéncias inovadoras que acarreta
consequéncias em todo o mundo.

O Codigo Civil prevé expressamente as regras dos contratos em geral, no entanto, a Lei
8.245/91 estabelece as peculiaridades do contrato de locagdao de shopping center que possui suas
especificidades diante dos contratos em geral. Com a pandemia da Covid-19 e as inovagdes
legislativas, esse tipo de contrato foi diretamente afetado em diversos aspectos. Essa situag¢do, no
entanto, gerou uma enorme inseguranca juridica e favorece multiplas discussdes a respeito do tema:
é possivel a rescisdo contratual nesses casos? Se sim, com base em que? E possivel a manutengdo
contratual mesmo diante da enorme inseguranca juridica? Diante das caracteristicas do contrato de
locagdo comercial e suas especificidades, € possivel sustentar a revisdo contratual segundo a Teoria
da Imprevisao e a Onerosidade Excessiva?

O tema acarreta diversas discussdes e divergéncia de entendimentos na doutrina e
jurisprudéncia uma vez que diante de sua peculiaridade e dinamismo ¢ delicada a questdo da
intervengdo do Poder Judicidrio e do Legislativo a respeito do tema. Apesar de possuir previsdo no
ordenamento juridico brasileiro o tema possui forte influéncia das inovagdes legislativas e
principalmente jurisprudenciais, sendo que esta tltima analisa cada caso isoladamente.

Em que pese a quantidade de contratos que estdo sendo afetados pela necessidade de
atender as determinacdes restritivas emanadas do poder publico nesse periodo como medida de
combate a pandemia, nos restringiremos a discutir por ora, as implicagdes que incidem nos
contratos de locacdo ndo residencial, em especial, aqueles envolvendo shoppings centers, haja vista
a impossibilidade dos comerciantes de auferirem rendimentos nesse periodo, trazendo para a classe,
prejuizos sem precedentes.

Para melhor compreensao do tema busca-se analisar o contrato de locagdo comercial em
shopping center e compreender como esse tipo de contrato foi afetado pela pandemia e
principalmente apds as inovacgdes legislativas. Pretende-se, ainda, despertar a aten¢do para a
possibilidade de revisdo ou rescisao contratual nesses casos especificos e ainda a probabilidade ou
nao da aplicacdo da Teoria da Imprevisao e a Onerosidade Excessiva.

Inicia-se o primeiro capitulo do trabalho apresentando as regras do contrato em geral
dispostas no Codigo Civil, em especial, aquelas que se aplicam aos contratos de locacdo comerciais
bem como, analisa-se também, o tratamento dado ao contrato de locagdo em shopping centers pelo

ordenamento juridico brasileiro.
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Segue-se ponderando, no segundo capitulo, a inovagdo legislativa trazida pela pandemia
e as discussdes jurisprudenciais e doutrindrias inéditas a respeito do tema, com o objetivo de aferir
a seguranga juridica que enseja o tema, de maneira que se verifica em concreto a importancia do
tema.

O terceiro capitulo pesquisa a possiblidade da aplicacdo da teoria da imprevisdo e
onerosidade excessiva no tocante a revisao contratual nos contratos locaticios comerciais, em
especial os relacionados a shopping center, diante da situacdo extraordinaria causada pela
pandemia. Procura-se explicitar como € possivel aplicar estes institutos, em regra, dispostos para
aplicagdo aos contratos em gerais no tocante aos contratos de locagdo em shopping center diante
de sua peculiaridade. Para tanto, foi necessario refletir sobre a afetagdo da pandemia nesse instituto,
as inovagoes legislativas aplicadas ao caso bem como, analisar o entendimento jurisprudencial a
respeito.

A pesquisa ¢ desenvolvida pelo método hipotético-dedutivo, uma vez que o pesquisador
pretende eleger um conjunto de proposi¢cdes hipotéticas, as quais acredita serem viaveis e
adequadas para analisar o objeto da pesquisa, com o fito de comprova-las ou rejeita-las
argumentativamente.

Para tanto, a abordagem do objeto desta pesquisa juridica € necessariamente qualitativa,
porquanto o pesquisador pretende se valer da bibliografia pertinente a tematica em foco, analisada

e fichada na fase exploratéria da pesquisa, para sustentar a sua tese.

1. O ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO E O CONTRATO DE LOCACAO EM
SHOPPING CENTER

4

O Shopping Center ¢, inegavelmente, uma das maiores conquistas da atividade
mercadoldgica atual, logo, ao agregar apenas em um s6 lugar conforto, lazer, seguranca e rapidez,
o empreendedor atende as necessidades de consumo da sociedade moderna, atingindo o status de
estrutura luxuosa e, sobretudo, pratica para os dias atuais.

Para se analisar o contrato de locagdo em shopping center no ordenamento juridico
brasileiro como um todo ¢ importante, antes conceituar o que ¢ shopping center e posteriormente,
analisar seus reflexos no ordenamento juridico. Sera por meio de uma breve analise do conceito e

um maior aprofundamento quanto as implicagdes e as peculiaridades deste contrato no
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ordenamento juridico brasileiro que sera desenvolvida a tematica, a fim de que nao restem dividas
quanto ao tratamento deste pelo ordenamento juridico atual.

Como o ordenamento patrio segue a civil law, fundamental tracar esse rapido paralelo para
entender o contrato de locagdo em shopping center no Brasil, suas implicagdes e seu
enquadramento na seara juridica brasileira. Neste primeiro capitulo, o objetivo ndo ¢ discutir as
teses que embasam a natureza juridica do contrato locaticio de shopping center, mas, tdo-somente,
analisar o seu tratamento pelo ordenamento juridico e suas peculiaridades.

O Shopping Center ¢ uma edificacdo de grandes proporc¢des, um empreendimento onde
funcionam diversas lojas, de diferentes donos e marcas, configuradas segundo o fenant
mix (planejamento de distribuicdo das lojas) e utilizando-se de marcas de renome (as lojas ancora)
para atrair maior clientela para as demais lojas (as lojas satélites), sob administragdo unica,
oferecendo produtos e servigos ao consumidor num espaco climatizado e diferenciado. Nesse
sentido, para Nagib Slaibi Filho ! o Shopping Center respalda-se nos seguintes termos:

[...] grupo de estabelecimentos comerciais unificados arquitetonicamente e construidos
em terreno planejado e desenvolvido. O ‘shopping center’ devera ser administrado como
uma unidade operacional, sendo o tamanho e o tipo de lojas existentes relacionados
diretamente com a area de influéncia comercial a que esta unidade serve. O ‘shopping

center’ também devera oferecer estacionamento compativel com todas as lojas existentes
no projeto.

Tendo em vista a nogdo de Shopping Center, considera-se que os lojistas sdo, em sua
maioria, empresarios, sendo as lojas o estabelecimento para o exercicio de suas atividades. Atua
também como empresario, o empreendedor, pois nas palavras de Rubens Requidio?: “O interesse
do empreendedor do centro comercial ndo se cinge como um mediocre proprietario rendeiro a
colher aluguéis. (...) Tem a vocag¢do e iniciativa de grande empresario que realmente é.”

O empreendedor exerce atividade econdmica, ou seja, gera riqueza, na medida em que ele
projeta, executa e administra toda a estrutura formada pela organizagdo do conjunto de lojistas,
visando unicamente otimizar a circulagdo de produtos e servigos, potencializando lucros.

Logo, este tipo de empreendimento trata-se de um empreendimento complexo. Além da
constru¢do do prédio, o empresario deve organizar os géneros de atividade econdmica que nele se

instalardo. A ideia basica do negdcio ¢ por a disposi¢ao dos consumidores, em um local tnico, de

' SLAIBI FILHO, Nagib. Comentdrios ¢ Nova Lei do Inquilinato. 9. ed. Sdo Paulo: Forense, 1986, p. 331.
2 REQUIAO, Rubens. Apud BARCELLOS, Rodrigo. O Contrato de Shopping Center e os Contratos Atipicos
Interempresarias. 1.ed., Sdo Paulo: Ed. Atlas, 2009, p. 86.
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comodo acesso e seguro, a mais variada sorte de produtos e servigos. Assim, as locacdes devem
ser planejadas, atendendo as multiplas necessidades do consumidor. Esta concentracdo variada de
fornecedores que acaba por atrair maiores contingentes de consumidores, redundando em beneficio
para todos os negociantes.

Ocorre que, o contrato de locacdo de shopping center, embora amplamente utilizado,
constitui instituto juridico complexo frente a atipicidade de sua estrutura, que apresenta,
simultaneamente, caracteristicas locaticias e elementos proprios e necessarios para o éxito do
empreendimento. Nesse sentido, o ordenamento juridico brasileiro nao se preocupou em tutelar de
forma ampla e clara a relagdo existente entre lojista e empreendedor, lhes sendo designado a
aplicagdo geral da Lei de Locacdes (Lei n° 8.245/91) ante a falta de regulamentacao especifica.

A partir da anélise do artigo 54 *da Lei de Locag¢des (Lei n® 8.245/91) compreende-se que
seu texto ndo proporciona um entendimento muito claro, o que enseja, por parte dos
empreendedores, a elaboracdo de contratos “proprios” a atividade e que, muitas vezes, sdo
marcados pela presencga de clausulas capazes de prejudicar os lojistas e desequilibrar a relagao entre
eles. Assim, questiona-se a extensa liberdade aferida por esse artigo, bem como a sua necessaria
mitigacdo através da aplicabilidade de principios fundamentais do Direito Contratual e da
contemporanea visao protetiva ao vulneravel trazida pelo Codigo de Defesa do Consumidor.

Impulsionados pela omissao e pela falta de conhecimento dos lojistas, ndo raras sao as
situagdes em que o empreendedor extrapola os limites da razoabilidade. Os lojistas acabam se
submetendo as imposi¢des do empreendedor em razdo destes exercerem o poderio sobre o bem
locado e por estarem em posicao privilegiada dentro do mercado. Portanto, visando preservar o seu
maior patrimoénio, o ponto comercial, o lojista se mostra vulneravel, e “obrigado” a acatar as
clausulas leoninas.

Desse modo, se faz pertinente trazer um rol exemplificativo das principais clausulas
causadoras de conflitos entre lojista e empreendedor, e que devem, no minimo, serem impugnadas,

j& que nao encontrariam amparo legal em outra espécie contratual: a) Rentncia ao direito de

3BRASIL. Lein°8.245, de 18 de outubro de 1991. “Art. 54. Nas relagdes entre lojistas e empreendedores de shopping
center , prevalecerdao as condig¢des livremente pactuadas nos contratos de locagdo respectivos e as disposi¢oes
procedimentais previstas nesta lei.§ 1° O empreendedor ndo podera cobrar do locatario em shopping center: a) as
despesas referidas nas alineas a , b e d do paragrafo unico do art. 22; e b) as despesas com obras ou substituigdes de
equipamentos, que impliquem modificar o projeto ou o memorial descritivo da data do habite - se e obras de
paisagismo nas partes de uso comum.” Disponivel em: <https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/18245.htm>.
Acesso em: 02 fev. 2022.
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preferéncia na aquisicdo do imdvel, quando da sua possivel alienagdo; b) Imposicao de condigdes
nitidamente indevidas para que o contrato seja renovado pelo lojista; ¢) Filiagdo obrigatoria e
exclusiva a associacao criada pelo empreendedor; d) Pré- estipulacdo de aumentos reais para a
futura renovagdo; e) Clausula de raio ou de exclusividade; f) Responsabilidade do lojista pelo
pagamento de despesas previstas no artigo 54 §1° “a” e “b”, da Lei n® 8245/91; g) Cobrancga de 13°,
14°, 15° e 16° aluguéis; f) Impossibilidade do aluguel minimo e do aluguel percentual serem objetos
de agdo revisional ou renovatdria; h) Multas exorbitantes quando da rescisao do contrato por parte
do lojista, antes do prazo estipulado; 1) Absoluta sujeicdo do lojista ao empreendedor quanto a
decoragdo interna, vitrines, exposi¢cdo de mercadorias, letreiros, etc., do ambiente comercial; 1) Ter
o locador a competéncia de exigir a modificag¢do ou a retirada de qualquer item colocado no interior
da loja, o qual possa ser visto pelas partes comuns, que ao seu juizo nao seja equivalente com a
estética geral do shopping center?.

Certo € que, a partir do conflito entre as partes, os contratos sao questionados, cabendo ao
judiciario decidir se as clausulas destas e condutas daquelas estao em conformidade com o principio
da boa-fé. Entende-se que o negdcio juridico firmado entre as partes deve ser respeitado, entretanto,
sendo trazidas ao judiciario situagdes que desafiam a logica e que ensejam nitida injustica, cabe a
esse intervir considerando-as nulas de pelo direito, ja que pela falta de norma especial para tratar
do assunto figura o poder judicidrio como tnico legitimado para suprir os eventuais desequilibrios.

Em linhas gerais, ¢ espantoso o fato de ndo ter sido a relacao interempresarial proveniente
da locacdo de espagos em Shopping center amparada por Lei propria. Tal empreendimento
comercial j4 estd mais do que inserido no panorama da sociedade contemporanea, constituindo um
dos fatores basilares para a circulagdo de produtos e riquezas no pais. A busca por espacos neste
centro tende a crescer juntamente com o desenvolvimento do mesmo, ao passo que o mecanismo
legal capaz de regulamentar tal relagio se mostra estagnada com base na Lei n° 8.245/91°, dando
margem ao arbitrio dos empreendedores a classe lojista, que ¢ o verdadeiro alicerce do

empreendimento.

4 SANT’ANA, Bruna Oliveira; ABREU, Luciana Maria de. Contrato de locagdo de shopping center: abusos e
vulnerabilidade. Revista das Faculdades Integradas Vianna Junior: Vianna Sapiens, Juiz de Fora: Edi¢ao especial, V.5,
2014, p. 23.

5 BRASIL. Lei n°8.245 de 18 de outubro de 1991. Disponivel em: <https://www.planalto.gov.br/
ccivil_03/leis/18245.htm>. Acesso em: 02 fev. 2022.
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Cada vez mais, a relacdo entre essas duas partes gera beneficios para a economia nacional
com isso, ¢ fundamental regulamenta-la a fim de se estabelecer um razoavel equilibrio contratual,
fazendo com que os interesses das partes se encontrem, em prol de um crescimento mutuo.

Nesse diapasao, a presenca do lojista juntamente com a visao de gestao do empreendedor
forma um mecanismo fundamental para concretude do empreendimento como um todo, logo, ndo
ha razdo para a existéncia de clausulas que possam contribuir para o crescimento da inflagdo ou
para a quebra do lojista. O interesse principal deve ser o crescimento mutuo do lojista e do
empreendimento, livre de abusos e capaz de contribuir com desenvolvimento econdmico patrio.

Portanto, ha inumeros pontos que devem ser observados com atenc¢ao antes da assinatura
do contrato de locagdo com Shopping Center, sendo certo que, em muitas situacdes, ha a
possibilidade de discussao judicial a fim de invalidar e/ou flexibilizar eventuais clausulas abusivas

ou desconformes com a legislacao.

2. A PANDEMIA E SEUS EFEITOS SOBRE AS LOCACOES EM GERAL E AS LOCACOES
COMERCIAIS

A recente situacdo mundial de pandemia causada pelo novo coronavirus (COVID-19) com
inicio em Margo de 2020, produziu efeitos circunstanciais no Brasil, como a crise na saude publica
brasileira que afetou fortemente diversos setores da sociedade como o setor comercial, ou seja,
grandes, médias e pequenas empresas.

Em decorréncia do impacto da pandemia em diversos setores da sociedade os governos
federal, estadual e municipal decretaram o estado de calamidade publica através do Decreto
Legislativo n° 6 de 20 de marco de 2020°, determinando medidas como o isolamento social e a
quarentena, a fim de evitar o contagio do novo virus. Com isso, inumeras relagdes contratuais e
comerciais foram diretamente afetadas em razio da crise econdmica instaurada no pais.’

Diante deste cenario enfrentado, foi criado um periodo excepcional de incertezas que

consequentemente trouxe consigo uma forte recessdo economica cujos efeitos sao imprevisiveis e

¢ BRASIL. Decreto Legislativo n° 6, de 20 de margo de 2020. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/portaria/DLG6-2020.htm>. Acesso em: 04 jan. 2022.

7 MIRAGEM, Bruno. Nota relativa a pandemia de coronavirus e suas repercussées sobre os contratos e a
responsabilidade civil. Disponivel em: <http://genjuridico.com.br/2020/03/27/coronavirus-responsabilidade-
civil/#_ftn1> Acesso em: 04 jan. 2022.
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inestimaveis e que atingiram, circunstancialmente, as relacdes locaticias, especialmente as
comerciais.

Inicialmente, o impacto da crise enfrentada pelo Brasil acrescentado as determinagdes
impostas pelo poder publico com relagdo a limitagdo da circulacdo de pessoas, fechamento de
espacos publicos e privados, dentre outras medidas, ocasionaram um desequilibrio nas relagdes
contratuais locaticias em geral. Nas loca¢des comerciais por exemplo, por um lado o locador
necessitava do valor do aluguel para o seu sustento, mas, por outro lado o locatario ndo possuia
meios para arcar com o aluguel diante da significativa diminui¢ao do lucro tendo em vista as
restricdes impostas, como o fechamento de servigos ndo-essenciais por determinado periodo.

Logo, tendo em vista que ambos os lados da relacdo contratual foram afetados
diretamente, o Codigo Civil e o Coédigo de Processo Civil em seus artigos 391% e 789°,
respectivamente, preveem consequéncias expressas para o descumprimento das obrigagdes
contratuais. No entanto, de acordo com o Codigo Civil em seu art. 393'°, o devedor nio responde
pelos prejuizos resultantes de caso fortuito ou for¢ca maior, se expressamente nao se houver por eles
responsabilizado.

Nesse sentido, h4 de se considerar a pandemia do COVID-19 um caso fortuito ou forga
maior tendo em vista que esta ndo ocorreu por vontade das partes, sendo ocasionada por
circunstancias excepcionas e insuperaveis. Portanto, pode ser utilizada como justificativa para o
impedimento da configuracdo da responsabilidade, o que possibilita a revisdo contratual ou
resolucdo contratual, porém, nio autoriza o inadimplemento.'!

No entanto, além do desequilibrio contratual enfrentado pelas partes, acrescenta-se ainda,

dentre as medidas adotadas pelo poder puiblico, a criagio da Lei Federal n° 14.010/20 "*que dispde

8 BRASIL. Cédigo Civil de 2002. “Art. 391. Pelo inadimplemento das obriga¢des respondem todos os bens do
devedor.” Disponivel em: <https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/110406compilada.htm>. Acesso em: 04
jan. 2022.

9 BRASIL. Cédigo de Processo Civil de 2015. “Art. 789. O devedor responde com todos os seus bens presentes e
futuros para o cumprimento de suas obrigacdes, salvo as restricdes estabelecidas em lei.” Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2015/1ei/113105.htm>. Acesso em: 04 jan. 2022.

19 BRASIL. Cédigo Civil de 2002. “Art. 393. O devedor ndo responde pelos prejuizos resultantes de caso fortuito ou
forca maior, se expressamente nao se houver por eles responsabilizado. Paragrafo tinico. O caso fortuito ou de forca
maior verifica-se no fato necessario, cujos efeitos ndo era possivel evitar ou impedir.” Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/20 02/110406compilada.htm>. Acesso em: 04 jan. 2022.

' GONCALVES, Amanda Oliveira. Reflexos Juridicos da Pandemia nos Contratos Civis. 2021. 42 f. Trabalho
monografico (Graduagdo em Direito) — Universidade UniEvangélica, Anapolis, 2021.

12 BRASIL. Lei n° 14.010, de 10 de Junho de 2020. Disponivel em: <https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2019-
2022/2020/1ei/L14010.htm>. Acesso em: 04 jan. 2022
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sobre o Regime Juridico Emergencial e Transitério das relagdes juridicas de Direito Privado no
periodo da pandemia da COVID-19, cujo propoésito era regular questdes sensiveis no ambito das
relagdes obrigacionais, societdrias, reais, familiares, sucessorias e concorrenciais.

Trata-se de uma Lei emergencial e provisoria que teve vigéncia até 30 de outubro de 2020
e que em seu art. 9° previa a suspensdo das liminares nas ac¢des de despejo.

Ocorre que, ap0s veto do Presidente da Republica, Jair Messias Bolsonaro, que considerou
que o referido artigo confere uma protecdo excessiva ao devedor em detrimento do credor, o
Senado Federal o derrubou, porém, de forma parcial, mantendo apenas a eficacia do caput do art.
9° e restringindo o veto ao paragrafo tinico. Logo, assim a lei foi promulgada, prevalecendo o seu
art. 9° sem o paragrafo tnico, ou seja, ndo se permitia a concessao de liminar para a desocupacao
de imovel urbano nas agdes de despejo até o fim da vigéncia da lei, em 30 de outubro de 2020.'

Contudo, apds a vigéncia da referida lei, na maioria dos Estados Brasileiros estava
permitida, a concessdo de liminares em acdo de despejo. Isso porque, somente alguns Entes da
Federacao editaram normas proprias tratando das medidas de desapossamento de iméveis durante
a crise pandémica, como foi o caso do Estado do Rio de Janeiro com a Lei Estadual n° 9.020/2020'4,

A Lei Estadual impds a suspensao de todos os mandados de reintegragao de posse, imissao
na posse, despejos e remogdes judiciais ou extrajudiciais no Estado do Rio de Janeiro em agdes
distribuidas durante o estado de calamidade publica em virtude da situagdo de emergéncia
decorrente da pandemia do COVID-19, bem como a suspensao da aplicacdo e cobranga de multas
contratuais e juros de mora de mora em casos de ndo pagamento de aluguel ou das prestacdes de
quitacdo dos imoéveis residenciais, no caso do devedor que comprove o seu estado de necessidade
em decorréncia da crise epidémica.

Nesse sentido, a questdo relativa a retomada dos bens iméveis durante a pandemia também
se tornou objeto de atos normativos estaduais, que por excepcionalidade, o Supremo Tribunal

Federal'® conferiu autonomia a estes para adotar medidas que impecam a propagacdo do virus.

13 TERRA, Ana Laura. DE MELO, Ana Carolina Aparecida. CUNHA, Blenda Eduarda de Melo. RAMOS, Felipe
Matias Barbosa. NOGUEIRA, Juliana Franco. Impactos do Covid-19 nos contratos de locagdo comercial. 2021. 28 f.
Revista Projetos Extensionistas - Faculdade de Para de Minas — FAPAM, 2021.

14 BRASIL. Lei n° 9.020, de 25 de setembro de 2020. Disponivel em: <https://gov-rj.jusbrasil.com.br/
legislacao/935818090/1ei-9020-20-rio-de-janeiro-rj> Acesso em: 04 jan. 2022.

15 BRASIL. Supremo Tribunal Federal. Reclamagio Constitucional n° 45.319. Relator: Min. Ricardo Lewandowski.
Disponivel em: <https://portal.stf.jus.br/processos/detalhe.asp?incidente=6076852> Acesso em: 04 jan. 2022.
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No entanto, diante da enorme incerteza e inseguranca gerada em razdo das diferentes
normas estaduais editadas e a busca por solugdes uniformes em todo pais, o Poder Legislativo
Federal editou o Projeto de Lei n® 827/20'¢. O referido Projeto de Lei previa basicamente a
suspencao até 31 de Dezembro de 2021 da proibi¢do de concessao de liminares em acdo de despejo
de que trata a Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991'7, notadamente nos casos de imdveis cujo
valor de aluguel ndo ultrapassasse, no caso de locagao com fins residenciais, o valor de R$ 600,00,
e na hipotese de locagdes comerciais, o montante de R$ 1.200,00, bem como a isen¢do dos
locatarios do pagamento de multa em caso de dentincia antecipada do contrato de locagdo de
imovel, desde que frustradas as tentativas de negociacdo com o locador, dentre outras medidas.

Entretanto, apds o veto pelo Chefe do Poder Executivo, este foi derrubado pelo Poder
Legislativo, o que culminou na edi¢do da Lei Temporaria n® 14.216/21'8, A referida Lei possuiu
um inequivoco carater social, visando a protecdo da moradia e do trabalho das pessoas,
especialmente as de baixa renda, em atendimento a dignidade da pessoa humana, na medida em
que assegurava também a posse de imdveis utilizados para o exercicio das atividades profissionais
dos individuos, que consistiam em seu meio de sustento para a garantia de uma vida digna.

Logo, o proposito da lei era a proteg@o coletiva da posse durante o periodo pandémico,
bem como impedir o agravamento de uma situacdo preexistente, especialmente nas locacdes
empresariais, em que o despejo ocasionaria, a quebra do agente econdmico, cujos impactos no
mercado sdo relevantes na medida em que tais atividades sao uma importante fonte de circulagao
de riquezas, geracdo de empregos e arrecadacdo de impostos, a revelar sua inequivoca funcao
social.!®

Ademais, além do desequilibrio contratual e das novidades legislativas temporarias
trazidas pelo Poder Publico ocasionadas durante a pandemia, a lei também trouxe a possibilidade

de uma mudanga significativa com relagdo ao reajuste anual dos aluguéis.

16 BRASIL. Projeto de Lei n° 827, de 2020. Disponivel em: <https://www25.senado.leg.br/web/atividade/materias/-
/materia/148656> Acesso em: 04 jan. 2022.

17 BRASIL. Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991. Disponivel em: <https://www.planalto.gov.br/
ccivil 03/leis/18245.htm> Acesso em: 04 jan. 2022.

8 BRASIL. Lei n° 14216, de 07 de outubro de  2021. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2019-2022/2021/Lei/L14216.htm> Acesso em: 18 jan. 2022

Y GAMA, Guilherme Calmon Nogueira da. NEVES, Thiago Ferreira Cardoso. 4 Lei n° 14.216/2021 e a
impossibilidade da retomada de bens moveis urbanos durante a pandemia. Genjuridico. Disponivel em:
<http://genjuridico.com.br/2021/12/07/a-lei-no-14-216-2021/> Acesso em: 18 jan. 2022.
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O IGP-M (indice Geral de Pregos - Mercado), principal indexador econdémico dos
contratos de aluguel e de prestacdo de servigos, que costuma ser usado para reajuste de aluguéis
aumentou em 2,94% em Marco de 2020. J4 em 2021, o crescimento foi ainda mais expressivo, de
8,26%, de acordo com a Sebrae:

O IGP-M registra a inflagdo com base na analise de pregos de itens que vao desde
matérias-primas agricolas e industriais até bens e servigos finais, incluindo toda a
populagio nacional, porém, sem distingdo de nivel de renda. Eles sdo formados por trés
indices proprios: IPA, com 60%; IPC, com 30%; ¢ INCC, com 10%. O IPA — Indice de

Pregos ao Produtor Amplo — ¢ influenciado pelo cAmbio e os precos de matérias primas
como o petrdleo, o café e a soja.?’

Geralmente, os contratos de locagao de imoveis, de qualquer natureza, passam por reajuste

a cada 12 meses. No entanto, estd em tramitacdo um Projeto de Lei n° 838 de 20212!

que suspende
os reajustes nos contratos de aluguel residencial e comercial durante a pandemia do novo
coronavirus em até trés meses apos a superagao da crise sanitaria em todo o Brasil, este ainda proibe
a cobranga dos juros em empréstimos bancarios tomados com o objetivo de quitar parcelas
atrasadas de aluguel, por até seis meses apds a sangdo da futura lei.?

Logo, dentre as diversas implicagdes diretas ocasionadas pela Pandemia nos contratos de
locacdes em geral, tem-se a renegociacdo contratual como a solucao mais vidvel a fim de manter o
equilibrio econdmico e a boa-fé contratual, e esta pode ser pleiteada pelo locatario de acordo com
o art.18 da Lei 8.245/91%%, ou, caso no meio extrajudicial ndo obtenha sucesso, é possivel recorrer

ao poder judiciario com fundamento nos artigos 42224, 47823, 479 2%¢ 48027 do Cédigo Civil que

tratam da possibilidade da revisao contratual por onerosidade excessiva.

20 SEBRAE. Negocia¢do de reajuste do aluguel na pandemia e depois que ela acabar. Disponivel em:
<https://www.sebrae.com.br/sites/PortalSebrae/artigos/negociacao-de-reajuste-do-aluguel-na-pandemia-e-depois-
que-ela-acabar,3a511e07f09a8710VgnVCM100000d701210aRCRD>. Acesso em: 18 jan. 2022.

2l BRASIL. Projeto de Lei n° 838, de 2021. Disponivel em: <https://www.camara.leg.br/propostas-
legislativas/2273587>. Acesso em: 20 jan. 2022.

22 PORTAL EXAME. Projeto suspende reajuste de aluguel até 3 meses apds o fim da pandemia. 2021. Disponivel
em: <https://exame.com/brasil/projeto-suspende-reajuste-de-aluguel-ate-3-meses-apos-pandemia/> Acesso em: 20
jan. 2022.

23 BRASIL. Lei n° 8245, de 10 de outubro de 1991. Disponivel em: <https://www.planalto.gov.br/
ccivil_03/leis/18245.htm> Acesso em: 20 jan. 2022.

24 BRASIL. Cédigo Civil de 2002. “Art. 422. Os contratantes sdo obrigados a guardar, assim na conclusdo do contrato,
como em sua execucdo, os principios de probidade e boa-fé.” Disponivel em: <https://www.planalto.gov.br/
ccivil 03/leis/20 02/110406compilada.htm> Acesso em: 04 jan. 2022.

2 BRASIL. Cédigo Civii de 2002. Disponivel em: <https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/20
02/110406compilada.htm> Acesso em: 04 jan. 2022.

26 BRASIL, op. cit., nota 25.

27 BRASIL, op. cit., nota 25.
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3. A POSSIBILIDADE DA REVISAO CONTRATUAL NOS CONTRATOS LOCATICIOS EM
SHOPPING CENTER

No que tange aos contratos de locacdo comerciais, especialmente nas locacdes de
shopping center e suas peculiaridades, as partes objeto do contrato possuem diversos encargos e
implicagdes, diferentes de um contrato de locagdo comum, sendo o encargo do aluguel o mais
afetado pela pandemia e as determinagdes sanitarias impostas pelos governos.?

Outrossim, o aluguel nos contratos locaticios de shopping center possui duas formas de
ser calculado: o aluguel fixo, que ja vem estipulado previamente em contrato e o aluguel percentual
que ¢ auferido com base no faturamento que o lojista obteve no més. Nao ¢ possivel o pagamento
dos dois tipos cumulativamente, porém, o lojista se obter o faturamento superior ao limite previsto
no contrato devera pagar o aluguel percentual e, em contrapartida, se o faturamento for igual ou
inferior ao limite, serd devido o valor de aluguel fixo previamente pactuado.

Além do encargo do aluguel, o contrato de locacdo em shopping center possui diversas

1%, como o aluguel proporcional, o

clausulas especiais baseadas no Art. 54 da Lei n° 8.245/9
aluguel em dobro em determinados meses, cobranca de fundo de promocao, taxa de condominio,
luvas, dentre outras.

Com isso, o contrato de locagdo em shopping center trata-se de um contrato oneroso, cuja
principal contraprestagdo pela cessdo da posse do imovel € o pagamento do respectivo aluguel, de
modo que, a remuneragao sO sera devida quando o locatario detiver a posse ou a mera
disponibilidade do imovel.

Em razdo das determinagdes sanitarias impostas pelo Poder Publico, como o fechamento
dos shopping centers e do comércio ndo essencial, ndo ocorreu de fato um desapossamento do
imovel pelo locatario tendo em vista que diversos locadores, durante este periodo imprevisivel, ndo
retomaram a posse do bem. Ocorreu na verdade, uma impossibilidade de exercicio das atividades

durante determinado periodo em razdo da determina¢do do poder publico e ndo do empreendedor

responsavel pelo shopping.

28 NEVES, Thiago Ferreira Cardoso. Contratos Mercantis. 3. Ed. Rio de Janeiro: GZ, 2020, p. 592-597.
2 BRASIL, op. cit., nota 23.
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Uma possivel solugdo seria a reducdo, ou a supressdo, do pagamento das taxas
condominiais. Com a reducdo das despesas comuns, € possivel a reducdo proporcional do valor do
“condominio”, cuja demonstragao contabil nao se revela complexa, o que facilitaria o lojista e ndo
impede que o empreendedor custeie sozinho as despesas.

Ocorre que, neste tipo de contrato, para o reestabelecimento do equilibro da relacao
contratual, a melhor solu¢do seria a revisdo contratual invocando-se a teoria da imprevisdo ou da
onerosidade excessiva observando-se a justica contratual e o principio do equilibrio econdmico-
financeiro do contrato tanto para se questionar os valores dos aluguéis quanto de outros encargos.
Nesse sentido, com o didlogo entre as partes, o locatario deve considerar o cumprimento efetivo do
contrato em vigor e sua capacidade de retomada, enquanto o locador deve avaliar com cautela os
aspectos da locag¢ao, como o risco de crise no setor, por exemplo.

No entanto, embora a suspensao do pagamento dos aluguéis nao enseja a melhor medida,
no caso de ndo cumprimento da obrigacdo no prazo, podera o locatario se eximir do pagamento da
multa, demais encargos e consectarios da mora tendo em vista a ocorréncia de um evento fortuito
ou de forga maior que reclama a aplicagdo do disposto no art. 3933° do Codigo Civil.

No que concerne aos contratos de locagao em shoppings centers, em especial, estes sdo
contratos que preveem em sua esséncia uma vigéncia extensa e com a pandemia causada pelo novo
coronavirus, que ocasionou efeitos em escala mundial, as medidas implementadas para o controle
da doenca em beneficio coletivo continuam afetando de maneira absurda o faturamento dos lojistas.
Logo, verifica-se cada vez mais um maior desequilibrio contratual entre as partes, ensejando
sobremaneira a necessidade da revisao contratual.

Com isso, o vinculo contratual, por for¢a dos principios da pacta sunt servanda ¢ o da
forga obrigatoria dos contratos, se baseia principalmente no cumprimento dos contratos tendo em
vista que o objetivo principal das partes ¢ adimplir com suas obrigacdes®!. Logo, a necessidade de

cumprimento dos contratos ndo ¢ apenas um mero formalismo ou apego as tradi¢cdes, como se fosse

30 BRASIL. Cédigo Civil de 2002. “Art. 393. O devedor nio responde pelos prejuizos resultantes de caso fortuito ou
forga maior, se expressamente ndo se houver por eles responsabilizado. Paragrafo tinico. O caso fortuito ou de forga
maior verifica-se no fato necessario, cujos efeitos ndo eram possiveis evitar ou impedir.” Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/20 02/110406compilada.htm>. Acesso em: 09 fev. 2022.

31 DA GAMA, Guilherme Calmon Nogueira; NEVES, Thiago Ferreira Cardoso. Direito Privado e Emergencial: O
regime juridico transitorio nas relagdes privadas no periodo da pandemia do Covid-19. Rio de Janeiro: Foco, 2020.

Escola da Magistratura do Estado do Rio de Janeiro



VOLTAR AO SUMARIO @

apenas uma imposi¢cao moral de que o homem deve honrar com a palavra dada, nas palavras de
Orlando Gomes, “a pedra angular da seguranca do comércio juridico”2.

Entretanto, ¢ completamente admissivel a revisao destes contratos junto ao Poder
Judiciério, situacdo que vem ocorrendo com frequéncia durante o periodo de pandemia. A
jurisprudéncia patria, pautada pela teoria da imprevisdo, t€ém admitido descontos e, em diversos
casos, afastado algumas das cobrancas previstas em contrato, conforme vislumbra-se no julgado
proferido pelo Tribunal de Justica de Sdo Paulo’®, no qual determinou a prevaléncia do aluguel
percentual e afastou a cobranga do aluguel minimo e fundo de promocgao.

As decisdes judiciais proferidas pelo Tribunal de Justica de Sdo Paulo tém levado em
conta o peso das despesas acessorias a locacdo, seja por sua reducdo logica em decorréncia de
fechamentos e reducao de horarios de funcionamento tendo em vista que os estabelecimentos sem
funcionamento geram menos despesas comuns, seja pela sua composi¢do, quando comparado com
a performance do locatario. A pandemia realizou modificagdes significativas no ambito dos
negocios, de modo que os ajustes locaticios ndo podem se manter indiferentes a realidade que agora
se impoe. E o judiciario tem sido sensivel a esse novo cendrio, analisando cada caso de acordo com
as suas particularidades.

Ap6s uma minuciosa analise da jurisprudéncia atual do Tribunal de Justica de Sdo Paulo
verifica-se uma tendéncia pro-lojistas, com a concessao de descontos nos aluguéis que atingem até
50% do valor previsto no contrato. Contudo, a mera alegacdo da pandemia como motivacao para a
revisdo contratual ndo merece prosperar tendo em vista que ¢ imprescindivel a apresentacdo de
documentos que demonstrem a real alteracdo da capacidade economica do lojista, diante do
preenchimento de um dos requisitos da teoria da imprevisdo, o que enseja na analise pelo Poder

Judiciario e restabelecimento do equilibrio contratual entre locatarios e locadores.

CONCLUSAO

Por tudo que se expds, o trabalho apresentado objetivou demonstrar os efeitos diretos da
pandemia do COVID-19 nas locagdes comerciais em shopping center € quais sao 0s seus

desdobramentos e impactos nestas relacdes contratuais, em especial, quanto aos encargos dos

32 GOMES, Orlando. Contratos. 26. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2009.

33 BRASIL. Tribunal de Justica do Estado de Sdo Paulo. Apelacido Civel 1057666-35.2020.8.26.0100. Relator:
Desembargador Ruy Coppola. Disponivel em: <https://tj-sp.jusbrasil.com.br/jurisprudencia/1166983631/apelacao-civel
-ac-10576663520208260100-sp-1057666-3520208260100/inteiro-teor-1166983651>. Acesso em: 28 fev. 2022.
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aluguéis. Buscou-se a partir dos apontamentos da doutrina, legislagdo e jurisprudéncia atuais,
evidenciar que o tema ndo ¢ unanime e provoca diversas discussdes.

Ressaltou-se que a pandemia afetou diretamente em diversos pontos de vista os contratos
de locacao comerciais, em especial, os de shopping centers, em razdo principalmente das
caracteristicas peculiares deste tipo de contrato que implicam diretamente na discussdo quanto a
possibilidade da revisdo contratual para a manutencao do equilibrio contratual.

Assim, o encargo dos aluguéis nas locacdes comerciais em shopping centers foi
diretamente afetado durante o periodo da pandemia, principalmente, diante da reducao drastica do
publico consumidor durante o periodo e causando um enorme desequilibrio contratual entre as
partes.

A relevancia do tema se da, principalmente, no que tange a afetagao deste fato pandémico,
nao apenas na saude e vida das pessoas, mas também nas relagdes juridicas. A pandemia, evento
fortuito e incerto, introduziu mudangas significativas no ambiente de negdcios de modo que os
ajustes locaticios tendem a ser necessarios diante da realidade que se impde.

Portanto, verificou-se que a melhor solucdo seria o didlogo entre as partes para a
manutengdo do reequilibrio contratual, ou caso nao seja possivel, 0 ingresso com um processo no
judiciario. Constatou-se, ap6s a analise do presente artigo, que as decisdes judiciais tém levado em
conta o peso das despesas acessorias a locacdo, seja pela redugdo logica de faturamento em
decorréncia dos fechamentos dos estabelecimentos e reducdo de horarios de funcionamento, que
afetou diretamente diversos empreendimentos em escala mundial.

Em que pese a inevitavel discussao entre os entendimentos jurisprudenciais, verificou-se
uma tendéncia maior pro-lojistas, com a concessao de descontos nos aluguéis que atingem até 50%
do valor previsto no contrato. Entretanto, ndo basta a mera alegagdo da pandemia para a revisao
contratual, € preciso que em conjunto ao pedido seja apresentado os documentos que demonstram
a real alteragdao da capacidade econdmica do lojista, tendo em vista ser este um dos requisitos da
teoria da imprevisdo, o que enseja na analise do Poder Judiciario e restabelecimento do equilibrio
contratual entre locatarios e locadores.

Conclui-se assim, que aconciliagdo ¢ a melhor forma de resolugdo de conflitos,
principalmente durante o periodo da pandemia, cenario em que situagdes inesperadas surgem
diariamente, exigindo de todos maior compreensdo e didlogo. Com isso, o Judicidrio pode ser

acionado nos casos em que a conciliacdo ndo obteve sucesso, contudo, ¢ importante lembrar que
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tanto o locador quanto o locatério estdo sofrendo ou sofrerdo os impactos dessa crise econdomica.
Por isso, a fim de preservar a relagdo ja existente (contrato de locacdo) é importante a manutengao

do didlogo entre as partes.
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