1. SHOPPING CENTER NO ORDENAMENTO CONTRATUAL BRASILEIRO
1.1. CONCEITO
Os shopping centers sdo centros comerciais que retnem diferentes tipos de
estabelecimentos responsaveis por comercializar inimeras opc¢des de bens e servigcos aos
consumidores, submetendo os lojistas a contratos padronizados, impostos pelo empreendedor,
que tem como objetivo regular a atuacdo varejista e garantir que o valor do aluguel seja
proporcional as receitas adquiridas. (DINIZ, 2003, p.232).
A Associagédo Brasileira de Shopping Centers — ABRASCE define shopping center a
partir da ideia de ser um espaco para locacdo, onde sdo cobrados valores fixos e variaveis de

aluguel e com uma administracdo central para o empreendimento, como se observa abaixo: .

A Abrasce considera shopping center os empreendimentos com Area Bruta Locavel
(ABL), normalmente, superior a 5 mil m2, formados por diversas unidades
comerciais, com administracdo Unica e centralizada, que pratica aluguel fixo e
percentual. Na maioria das vezes, dispde de lojas &ncoras e vagas de estacionamento
compativel com a legislacdo da regido onde esta instalado. (ABRASCE, 2023)

Assim, os administradores de shopping center tém como objetivo alugar espacgos
para a intermediacdo de mercadorias e servicos (GERSHENSON, 2014, p.18), bem como,
realizar diversas a¢des visando fomentar a comercializacdo de produtos, oferecendo estrutura
segura, confortdvel e com lazer, para que, desta forma, consiga atender as demandas da
sociedade de consumo (OLIVEIRA e DE ABREU, 2014, p.5), sendo a qualidade da
infraestrutura disponibilizada e dos servicos oferecidos fatores relevantes na tentativa de atrair
a clientela (GERSHENSON, 2014, p.18).

Marco Aurélio Bezerra de Melo (2018, p.515) assegura exatamente a dinamica do
complexo contratual que gira em torno do assunto, ao dizer:

Nessa duplicidade de fundos empresariais com titularidades pertencentes ao
empregador e aos lojistas representam a pedra de toque para compreensao
juridica do Shopping Center e que explica a necessidade de se elaborar uma
complexa rede de contratos com vistas a conferir seguranga aos participes:
empreendedor do shopping e lojistas. Ambos, inegavelmente, devem gozar
de protecdo legal como agentes de fomento ao emprego, a circulagdo de
riguezas e ao recolhimento de tributos.

Cabe ressaltar que os shopping centers deixaram de ser, apenas, um local de compras
para ser tornar um centro de convivéncia nas grandes cidades e, também, em polos
econdmicos do interior do pais (VENOSA, 2012, p.242).

Por outro lado, Rizzardo (2014) mostra que o shopping center ndo é apenas um
conjunto de lojas com espagos para lazer reunidos em uma Unica edifica¢do, para o autor, o

empreendimento revela-se como uma “pequena cidade de lojas autonomas dirigidas para a



venda” de diversos itens do varejo, com “vias internas, estacionamentos amplos, centros de
recreio e lazer, galerias, pragas, exposigoes, restaurantes” (RIZZARDO, 2014, p.491)
A jurista Roberta Silva corrobora os conceitos apresentados anteriormente, trazendo,

em sua definicdo de shopping center, a nocao preliminar sobre tenant mix:

O shopping center pode ser classificado como um local de compras e
servicos diferenciado, por comportar, além de tradicionais lojas,
estacionamento, segurancas, enfim, fatores que formam o tenant mix e
proporcionam ao consumidor comodidade e praticidade num espago
harmonioso que visam atrair o maior nimero de atividades e fluxo de
clientes, maximizando o faturamento. (SILVA, 2019, p.3)

N&o obstante as inimeras definicGes encontradas na literatura acerca do tema, é
razoavel perceber esta atividade econdmica como um grande nucleo operacional organizado e
planejado por empreendedores que oferecem contratos de locacdo de espaco para outros
empresarios, os lojistas, submetendo-os a regras com caracteristicas ndo observadas em um
contrato de locacdo comum, mas que garantem o sucesso do empreendimento.

Somado a isto, em contrapartida, os administradores do shopping center
disponibilizam, aos locatarios e potenciais, ou ndo, consumidores, infraestrutura e servigos de
seguranca, estacionamento, limpeza, manutencdo, dentre outros bons préstimos que, em
conjunto com o planejamento do projeto, visam estimular a livre comercializacdo de produtos
nas dependéncias do edificio, promovendo aumento de receitas e otimizando a lucratividade
de empreendedores e comerciantes.

Como visto no item anterior, 0 Shopping Center é construido e administrado pelos
empreendedores do projeto, sendo estes 0s responsaveis pela organizacdo e planejamento do
negocio.

Neste contexto, a estruturacdo destas atividades ostenta relevancia, pois sdo 0s
servicos de seguranca, lazer e conforto, a facilidade de estacionamento, a presenca de lojas
ancoras, dentre outras comodidades oferecidas que atraem potenciais consumidores, 0 que,
por consequéncia, proporciona o consumo de mercadorias nas lojas pertencentes ao grupo
comercial.

As lojas ancoras sao grandes lojas de predile¢do popular, sendo elas responsaveis por
ocupar relevante area destes centros comerciais, obtendo altos indices de acesso de
consumidores as suas dependéncias.

O estabelecimento destas grandes empresas € interessante tanto para
empreendedores, quanto para os demais lojistas, uma vez que o consideravel niamero de

clientes atendidos por estas influentes marcas passa a circular no interior do shopping,



tornando-os, assim, potenciais consumidores das lojas menores, as denominadas lojas
satélites. Alguns exemplos de lojas ancoras em shopping center sdo: os hipermercados,
franquias famosas de restaurantes fast food, grandes lojas varejistas etc.

Assim, os servicos oferecidos pelo empreendimento, bem como a presenca de lojas
ancoras mostram-se de significativa importancia para a gestdo do shopping center, uma vez
que quanto maior for o consumo e o sucesso das lojas integrantes do grupo, maiores serao 0s
ganhos percentuais sobre o lucro atingido, em pagamento da utilizagdo do espago locado
(DINIZ, 2003, p.233)

Ademais, para que isto ocorra de forma otimizada e racional, faz-se necessaria, além
da andlise de viabilidade econdmico-financeira e do estudo mercadoldgico, a elaboracdo de
rigoroso planejamento de leiaute das instalagcdes e de localizagdo das lojas, o denominado
tenant mix.

O tenant mix é um estudo realizado pelos administradores do shopping e que
procura estabelecer a melhor divisdo do ambiente, bem como a disposicdo 6tima das lojas
ancoras e satélite, das areas de lazer, e dos elementos de infraestrutura predial®, buscando,
assim, otimizar espagos e recursos, impedir a concorréncia predatoria e maximizar os lucros.

A professora Maria Helena Diniz indica o tenant mix como um planejamento,
elaborado no decorrer das obras do shopping, que visa distribuir as lojas integrantes do centro
comercial considerando as caracteristicas do comércio explorado e suas dimensfes fisicas
(DINIZ, 2003, p.233).

Definicdo semelhante apresenta Venosa (2012):

[...] consiste no plano de determinacéo dos ramos e localizagdo das lojas e pontos de
venda dentro do centro de compras, gravitando em torno das chamadas lojas-
ancoras, as quais funcionam como ponto magnético da clientela. Esse aspecto pode
ter importantes reflexos no exame da relacéo locaticia nesse empreendimento, uma
vez que o lojista ndo pode livremente mudar de ramo de comércio. (VENOSA,
2012, p.247)

Além disso, o tenant mix busca realizar a oferta 6tima de bens e servigos,
selecionando o niumero adequado de lojas necessarias ao atendimento da demanda, sem gerar
escassez ou saturacdo de determinadas especialidades (GONCALVES, 2020, p.30), evitando
“a concorréncia e ndo desarmonizar a estrutura, o equilibrio global do empreendimento”

(GERSHENSON, 2014, p.18).

! Alguns exemplos de como a infraestrutura predial do shopping center pode influenciar o consumo, sio: O
projeto de iluminéncia de interiores, que dificulta a percepcdo, pelos consumidores, da mudanca da intensidade
da iluminacdo natural e, por consequéncia, da passagem do tempo, e, também, a disposicdo das escadas rolantes
que obriga os consumidores a percorrerem distncias maiores para subir de um andar para o outro, 0 que
proporciona a passagem de fluxo de pessoas em frente as lojas do entorno.



Assim sendo, com a escolha do lojista para integrar o centro comercial, o locatario
do espaco, ao assinar o contrato de locacdo, automaticamente aprova as regras impostas pelo
tenant mix, o que, por um lado, propicia a garantia da viabilidade técnica e econémica do
empreendimento, mas, por outro, possibilitam que contratos desta natureza possuam
dispositivos estranhos aos contratos de locacdo comerciais comuns, 0 que traz consequéncias
para 0 mundo juridico e para a préatica laboral das partes envolvidas.

3. CONTRATO DE LOCAQAO EM SHOPPING CENTER

Conforme apresentado no capitulo anterior, o proprietario do shopping center,
também denominado empreendedor, apds realizar todo o planejamento do projeto, constréi a
edificacdo e organiza os espagos em conformidade com o tenant mix, e os aluga para uso e
gozo dos lojistas, os locatarios, 0s quais sdo submetidos a contratos que regulam ndo somente
aspectos relacionados a locacdo, mas também a todas as atividades atinentes a organizacdo do
empreendimento.

A inclusdo destes regramentos, normalmente ndo encontrados em contratos de
locacdo comercial, encontra previsédo legal, tendo em vista o caput do artigo 54 da Lei Federal
n° 8.245 de 18 de outubro de 1991, que versa: “Nas relagdes entre lojistas e empreendedores
de shopping center , prevalecerdo as condicdes livremente pactuadas nos contratos de locacéo
respectivos e as disposicoes procedimentais previstas nesta lei.?” (BRASIL,1991).

Ademais, a justificativa encontrada pelo legislador para que a norma permita a
incorporacdo destes itens contratuais se deve a necessidade de uma maior flexibilizacdo nestes
tipos de contrato, tendo em vista as especificidades do modelo de negdcio de shopping center
(RIZZARDO, 2014, p.492.)

Desta forma, o empreendedor celebra contrato com o lojista, por meio de
instrumento particular, prevendo inimeras clausulas estranhas a um contrato comum de
locacdo comercial, as quais irdo variar em consonancia com o planejamento de cada
empreendimento, bem como com as particularidades do locatéario e do espaco a ser utilizado,
dimensdo, localizacdo e relevancia estratégica para o empreendimento (GERSHENSON,
2014, p.64).

% Néo ha legislacdo propria que trate acerca da locacdo de espaco para uso em shopping center, cabendo a
“miseros dispositivos” da Lei 8.245/91 regular toda a atividade (OLIVEIRA e DE ABREU, 2014, p.16). Para
Venosa (2012), faz-se necessaria legislacdo que trace diretrizes ndo somente dos procedimentos locaticios, mas
também que oriente a estrutura e organizacgdo desses empreendimentos (VENOSA, 2012, p.243), para o0 autor,
por conta das caracteristicas especiais desta locacdo, melhor seria se houvesse legislacdo especifica para tratar
deste tema (VENOSA, 2012, p.247).



Assim, ao aderir ao contrato, o lojista deve seguir rigorosamente as normas impostas
pela gestdo do shopping, cabendo ao locatario obedecer a “horarios de trabalho, campanhas
promocionais, decoragdo homogénea” sob pena de constituir infragdes contratuais em caso de
descumprimento (VENOSA, 2012, p.246).

Além das normas gerais de contrato que orientam a elaboragdo e garantem a licitude
de qualquer tipo de contrato, Maria Helena Diniz exemplifica algumas clausulas
caracteristicas observadas nestes acordos:

[...] clausulas invaridveis pela incorporacdo dos direitos, deveres e restrices
impostos nas normas gerais complementares, prevendo-se o pagamento de despesas
com o consumo e manutencéo de ar condicionado, a filiagdo obrigatéria a associacdo
dos lojistas, a contribuicdo para as promoces coletivas, o dever de manter estoque
de mercadorias, a salvaguarda do padrdo de comércio dos demais lojistas, a
obrigacdo de ndo lesar os outros lojistas e a clientela, a obrigacdo de permitir que o

administrador do shopping, ingresse em sua loja para fazer reparos nas instalagoes
etc. (DINIZ, 2003, p.232).

Sendo assim, a incorporacdo destas clausulas, celebradas entre empreendedores e
lojistas, por um lado, garante a execucdo do planejamento realizado e o sucesso do
empreendimento, por outro, proporcionam conflitos entre as partes contratantes que
repercutem no mundo juridico, bem como pauta discussdes doutrinarias acerca da
caracterizacdo destes documentos em contratos tipicos ou atipicos.

Como garante Marco Aurélio Bezerra de Melo, hé& grande equivocidade na doutrina
acerca da natureza do contrato que possibilita a utilizacdo do espaco destinado ao lojista no
tenant mix elaborado pelo empreendedor (2018, p.517).

Na realidade o autor citado esta dispondo sobre a celeuma sobra a atipicidade ou néo
do contrato em comento e até mesmo se ndo existiria ao caso uma coligacdo de contratos com
um anico fim.

3.1. NATUREZA JURIDICA DO CONTRATO DE SHOPPING CENTER

Por conta da necessidade de registrar as obrigacdes, impostas ao lojista, relacionadas
ao tenant mix e as inimeras demandas organizacionais do modelo de negdcio, observa-se que
0s contratos de shopping center apresentam clausulas atipicas aquelas presentes, usualmente,
em contratos de locacdo comercial comuns.

Neste contexto e antes de iniciar a apresentacdo sobre o que parte da Doutrina
entende acerca da tipificacdo de contratos de shopping center, faz-se necessario relembrar os
conceitos de contratos tipicos e atipicos.

Para Gershenson (2014, p.46), se o contrato em estudo tiver previsdéo em leis

especiais ou cddigos, este documento sera considerado tipico, e atipico em caso contrério.



Em consonéncia com esta ideia, Oliveira e De Abreu (2014, p. 9) consideram
contratos tipicos aqueles em que “a lei o regulamenta, fixando regras de tratamento e lhe
fornecendo uma denominacdo”. Ainda, por outro lado, atipicos sdo aqueles que, mesmo nao
havendo previsdo legal, sdo regulados observando os principios fundamentais dos contratos e
preservando a sua licitude.

Para o ilustre professor Orlando Gomes (2007, p.97) os “contratos tipicos designa os
contratos esquematizados na lei, com denominacdo prépria, formando espécies definidas.
Dizem-se atipicos 0s que ndo se acham especificamente regulados”.

Os contratos tipicos, também conhecidos como nominados, sao classificados desta
forma quando hé previsao e regulacéo legal, sendo, em contrapartida, os contratos atipicos, ou
inominados, aqueles que ndo se encontram no rol de figuras tipicas delineadas pelo legislador
nacional (RIZZARDO, 2014, p.72).

Modesto Carvalhosa na mesma linha de pensamento do professor Sylvio Capanema
associa a ideia de contrato tipico, por ser uma locacdo com clausulas atipicas pela restricao
que tais clausulas impdem quanto a autonomia dos lojistas, no geral (CARVALHOSA,1991,
p.177):

Com efeito, tais contratos inevitavelmente contém clausulas especiais no
sentido de estabelecer outras obrigacGes do locatario, além daquelas
obrigacfes padrdo de pagar o aluguel e conservar o imovel. Por tais
clausulas o locatério obriga-se ainda a integrar-se na associacao dos lojistas,
submetendo-se a suas exigéncias, ficando assim restringido o livre uso e
gozo do imével, comprometendo-se ainda a ndo alterar seu ramo de
atividade nem ceder seu contrato sem a anuéncia do locador. Trata-se, pois,
de um contrato de locacdo com clausulas atipicas.

Os contratos de locacdo de espaco na industria de shopping center exibem natureza
juridica notoriamente controvertida, apresentando caracteristicas locaticias tipicas e, também,
aquelas préprias e fundamentais para o éxito do empreendimento (OLIVEIRA e DE ABREU,
2014, p.12).

Neste sentido, tendo em vista a presenca de elementos estranhos a um contrato de
locacdo comum, ha décadas ocorrem relevantes discussGes doutrinrias acerca da natureza
juridica deste tipo de contrato, impactando as jurisprudéncias dos tribunais (GAMA, 2002,
p.198).

Os pesquisadores Oliveira e De Abreu (2014, p. 23) enumeram, a titulo
exemplificativo, algumas clausulas atipicas, usualmente, presentes em contratos deste género

estao:



a) Rendncia ao direito de preferéncia na aquisicdo do imdvel, quando da sua
possivel alienacdo; b) Imposicdo de condi¢bes nitidamente indevidas para
que o contrato seja renovado pelo lojista; ¢) Filiacdo obrigatoria e exclusiva
a associacdo criada pelo empreendedor; d) Pré- estipulacdo de aumentos
reais para a futura renovacdo; 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 8245/91; g) Cobranca de 13° 14° 15° e 16°
aluguéis; f) Impossibilidade do aluguel minimo e do aluguel percentual
serem objetos de acdo revisional ou renovatoria; h) Multas exorbitantes
qguando da rescisdo do contrato por parte do lojista, antes do prazo
estipulado; i) Absoluta sujeicdo do lojista ao empreendedor quanto a
decoracdo interna, vitrines, exposicdo de mercadorias, letreiros, etc, do
ambiente comercial; i) Ter o locador a competéncia de exigir a modificacao
ou a retirada de qualquer item colocado no interior da loja, o qual possa ser
visto pelas partes 24 comuns, que ao seu juizo ndo seja equivalente com a
estética geral do shopping center. (OLIVEIRA E DE ABREU, 2014, p.23).

Parte dos autores entende tratar-se de contrato atipico, por conta das clausulas nao
usuais, enquanto outra fatia de doutrinadores compreende tratar-se de um contrato tipico,
poréem, com clausulas atipicas, ou, ainda, coligado a outros contratos (OLIVEIRA e DE
ABREU, 2014, p.12).

Para Orlando Gomes considerar-se-a a atipicidade destes contratos, por conta das
inimeras obrigacdes, impostas pelo empreendedor ao lojista, as quais ndo sdo submetidas aos
locatarios de um contrato de locagdo comercial comum (apud GAMA, 2002, p.12).

Observacdo semelhante foi proposta por Gongalvez (2020). O autor aponta a
descaracterizacdo da tipicidade do contrato de locacdo de shopping center quando estdo
presentes, nestes documentos, caracteristicas especiais ndo verificadas em loca¢bes comuns,
tais quais: a autorizacdo para o empreendedor cobrar o aluguel percentual em cima da receita
aferida pelo lojista, obrigar o locatario a vincular-se a associacdo de lojistas e contribuir com
o fundo de promocédo do shopping, e alterar o mix da loja visando proteger o tenant mix do
shopping (GONCALVES, 2020, p.43)

Venosa argumenta ainda que, apesar de considerar tipicos os contratos de locacao,
tendo em vista que seu formato € regulado pela Lei Federal n° 8.245/91 (VENOSA, 2012,
p.10), quando se trata da andlise de contratos de locacdo em shopping center ndo se deve
“transplantar pura e simplesmente os classicos principios do microssistema da Lei do

Inquilinato para esta modalidade de locagdo” (VENOSA, 2012, p.247).



4. CONTRATOS DE LOCAQAO DE SHOPPING CENTER DURANTE A
PANDEMIA DA COVID-19

Os capitulos anteriores buscaram apresentar um contexto acerca da natureza juridica
do modelo de neg6cio da industria de shopping center, bem como as nuances existentes em
contratos de locacéo de espaco nestes empreendimentos.

Esta estratégia de construcdo do trabalho foi elaborada com o intuito de subsidiar o
leitor com informacBes introdutérias necessarias, para que, desta forma, facilite a
compreensdo dos tdpicos subsequentes que tratam da analise da jurisprudéncia do TJ-RJ sobre
0s contratos de locacdo em shopping center durante a pandemia, objeto principal deste estudo.

Assim, seguindo esta linha de raciocinio e antes de alcancar o objetivo da producgédo
académica, as proximas secOes buscam repassar 0s conceitos doutrinarios relacionados as
rescisdes de contratos no ambito do Direito Civil e associa-los aos impactos da pandemia da
COVID-19 nos contratos imobiliarios.

4.1.APLICA(;AO DA TEORIA DO IMPREVISTO NO CASO CONCRETO EM
ANALISE

Sob a perspectiva de aplicacdo da Teoria do Imprevisto como justificativa para a
revisdo dos contratos de locacdo de espaco em shopping center durante a pandemia, observa-
se a aplicabilidade do conceito, uma vez que, conforme observado nas seces anteriores, a
pandemia mundial em decorréncia da COVID-19 foi um evento extraordinario, impossivel de
ser previsto e que afetou ndo somente a salde das pessoas, mas, também, a vida econdmica,
com empresas fechando, e empregos e renda perdidos.

Somado a isto as medidas de restricdo impostas pela Administracdo Publica e os
demais efeitos da pandemia causaram reducdo significativa do trafego de pessoas no
shopping, bem como o faturamento das lojas, tornando assim as obrigacdes pactuadas
extremamente onerosas para o lojista e vantajosas para o empreendedor, dado que o shopping
center teve reducbes de gastos relevantes com seguranca, limpeza, manutencdo, energia e
demais servicos prestados.

Nesse cenario, inameros empresarios, locatarios de espacos em shopping center,
buscaram acordos administrativos com os gestores dos centros comerciais visando reduzir
precos dos aluguéis, suspender pagamentos, rescindir 0s contratos sem aplicacdo de multa,
dentre outras demandas.

Em muitos casos, com o ndo atendimento das exigéncias, 0s comerciantes
procuraram o Poder Judiciério para encontrar solu¢des para esta questdo, como ocorreu no

judiciario fluminense como passamos a analisar contextualmente.



5. ANALISES DA JURISPRUDENCIA DO TJ-RJ NAS REVISOES DOS
CONTRATOS DE LOCAQAO EM SHOPPING CENTER EM DECORRENCIA
DA PANDEMIA DA COVID-19

O presente capitulo tem como objetivo apresentar e analisar as principais
argumentacOes utilizadas e demandas requeridas tanto por lojistas, quanto por
empreendedores, em processos envolvendo litigios relacionados a revisdo de contratos de
locacdo de espago em shopping center, em decorréncia do advento da pandemia da COVID-
19. Além disso, e principalmente, relatar as decisdes proferidas pelos desembargadores do
Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro nos acérddos acerca do tema em tela.

Desta forma, esta pesquisa consistiu em analisar 22 acérddos de processos desta
natureza, com decisdes prolatadas no interim de 2020 e 2022, tendo sido a jurisprudéncia
coletada na pagina de consulta jurisprudencial do Tribunal de Justica Fluminense, em
http://www4.tjrj.jus.br/ejuris/Consultarurisprudencia.aspx, mediante a inclusdo de palavras-
chave sobre a tematica.

5.1. CONTEXTO A EPOCA DOS REQUERIMENTOS

As consequéncias do periodo de pandemia sdo de notorio conhecimento e 0s
impactos sociais causados foram e ainda podem ser percebidos por toda a populagédo
brasileira. As medidas restritivas visando evitar o crescimento dos numeros de casos da
doenca repercutiu de forma negativa no desenvolvimento de inimeras atividades econémicas,
principalmente as comerciais e ndo essenciais, a exemplo das lojas em shopping, conforme

explicitado em voto do relator Desembargador Fernando Cerqueira Chagas:

E cedico que os desastrosos impactos econémicos ocasionados pela pandemia do
Covid-19 que assola 0 mundo, principalmente os inevitaveis impactos econémico-
financeiros diretos sobre estabelecimentos comerciais em fungdo da reducdo ou
abrupta interrupcdo de algumas atividades econdmicas objetivando a reducgdo de
aglomeracdo de pessoas com vistas ao combate da disseminacdo descontrolada do
Covid-19 e seus impactos sobre o sistema de salde, sobretudo em relacdo a lojistas
situados em shoppings centers, local onde se encontra o estabelecimento do ora
Recorrente. (Agravo de Instrumento N° 0057968-85.2020.8.19.0000, Vigésima
Céamara de Direito Privado, Tribunal de Justica do RJ, Relator: Fernando Cerqueira
Chagas, Julgado em 09/09/2021).

Naquele periodo, a inddstria de shopping center se viu tomada por inimeras
dificuldades econémicas, em especial os lojistas que, sem poder faturar ou com reducédo
relevante de receita, ficaram impossibilitados de cumprir todas as obrigacdes estabelecidas
nos contratos de locacdo, ensejando, assim, os conflitos entre donos de shoppings centers e
seus locatarios e os inameros pedidos de revisdo dos contratos firmados, por meio da tutela

jurisdicional do Poder Judiciario.



Assim, visando demonstrar o contexto vivenciado por empreendedores e lojistas
aquela época que proporcionou estas acdes na Justica, faz-se relevante exemplificar esta
circunstancia com a exposicdo parte das ementas de alguns acordaos pesquisados para esta
dissertacdo. Nelas, é possivel identificar os argumentos utilizados pelas partes autora, 0s
locatérios, para justificar a revisdo dos acordos locaticios:

APELACAO CIVEL. LOCACAO NAO RESIDENCIAL. SHOPPING CENTER.
COVID-19. Demanda na qual a parte autora pretende que seja determinada a
suspensdo da exigibilidade de todas as obrigacGes pecuniarias do contrato de
locacdo pactuado entre as partes, incluindo o total do pagamento de aluguel,
condominio, fundo de promocdo e propaganda, de todos os encargos inerentes,
enquanto perdurarem as determinagdes de suspensdo das atividades e restricdo a
circulacdo de pessoas, bem como pela abstengdo da parte ré de lhe cobrar, de forma
retroativa, qualquer quantia ndo exigida, quando do retorno das atividades.
(Apelagdo Civel N° 0009122-04.2020.8.19.0205, Vigésima Segunda Camara de
Direito Privado, Tribunal de Justica do RJ, Relator: Murilo Andre Kieling Cardona
Pereira, Julgado em: 13/04/2022).

AGRAVO DE INSTRUMENTO. TUTELA DE URGENCIA INDEFERIDA.
PRETENSAO DE SUSPENSAO PARCIAL DO CONTRATO DE LOCACAO
COMERCIAL EM RAZAO DOS IMPACTOS CAUSADOS PELA PANDEMIA
DE COVID-19. LOJA SITUADA NO INTERIOR DE SHOPPING CENTER.
INEVITAVEIS E DESASTROSOS IMPACTOS ECONOMICOS OCASIONADOS
PELA PANDEMIA DO COVID-19. INEVITAVEIS IMPACTOS ECONOMICO-
FINANCEIROS DIRETOS SOBRE ESTABELECIMENTOS COMERCIAIS EM
FUNCAO DA REDUCAO OU ABRUPTA INTERRUPCAO DE ALGUMAS
ATIVIDADES ECONOMICAS OBJETIVANDO A REDUCAO DE
AGLOMERACAO DE PESSOAS COM VISTAS AO COMBATE DA
DISSEMINACAO DESCONTROLADA DO COVID-19 E SEUS IMPACTOS
SOBRE O SISTEMA DE SAUDE, SOBRETUDO EM RELACAO A LOJISTAS
SITUADOS EM SHOPPINGS CENTERS. (Agravo de Instrumento N° 0057968-
85.2020.8.19.0000, Vigésima Camara de Direito Privado, Tribunal de Justica do RJ,
Relator: Fernando Cerqueira Chagas, Julgado em 09/09/2021).

AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO DE ESPACO COMERCIAL EM
SHOPPING CENTER. ACAO REVISIONAL. RESTRICOES DE
FUNCIONAMENTO IMPOSTAS EM DECORRENCIA DA PANDEMIA DE
COVID-19. PRETENSAO DE REDUGAO DO VALOR LOCATICIO SOB
FUNDAMENTO DE REEQUILIBRIO CONTRATUAL. TUTELA DE
URGENCIA INDEFERIDA. (Agravo de Instrumento N° 0008795-
24.2022.8.19.0000, Nona Cémara de Direito Privado, Tribunal de Justica do RJ,
Relator: Luiz Roldao De Freitas Gomes Filho, Julgado em 27/07/2022).

Assim, ratificando o senso comum, com o estudo dos acordaos do TJ-RJ sobre este
tema é possivel concluir que o advento fortuito da pandemia da COVID-19 foi o principal fato
gerador das acOes de revisdo, tendo em vista a ocorréncia de impactos econémicos e
financeiros no faturamento dos lojistas e, por consequéncia, a impossibilidade de
cumprimento das obrigac6es firmadas no tratado locaticio.

Por outro lado, conforme observado nas secGes subsequentes deste trabalho, apesar
do reconhecimento dos magistrados acerca dos impactos econdmicos causados pela COVID-

19, em boa parte dos acdrdaos pesquisados, a pandemia, apenas, ndo pdde ser utilizada como



argumento para justificar a onerosidade excessiva e as revisdes contratuais, fazendo-se
necessaria, também, a quantificagdo objetiva dos prejuizos financeiros sofridos pelos lojistas
naquele periodo.
5.2. ONEROSIDADE EXCESSIVA E A TEORIA DA IMPREVISAO

Conforme observado na secdo 4.3 deste trabalho, é plausivel a presuncdo de
aplicabilidade da Teoria da Imprevis&o na revisdo dos contratos locaticios de shopping center,
tendo em vista que a pandemia da COVID-19, e respectivos eventos decorrentes,
caracterizou-se como uma situacdo imprevisiveis que afetou de forma significativa as
contratantes, o que, por consequéncia, trouxe dificuldades para o cumprimento das obrigacoes
estabelecidas no documento.

Neste sentido, a Jurisprudéncia da eminente Corte Estadual corrobora com a ideia e
reconhece a superveniéncia e imprevisibilidade da ocorréncia da COVID-19 e de seus
impactos financeiros, os quais alteraram o equilibrio contratual prejudicando tanto locatarios

quanto locadores.

N&o obstante a complexidade da solucdo da lide, diante da atual situacdo de grave
crise social e econdmica por fato imprevisivel e inevitdvel as partes, atingindo
ambos 0s sujeitos da relacdo locaticia, no caso vertente, verifica-se a presenca dos
requisitos necessarios a concessao da providéncia vindicada. [...] Sdo Gbvias as
consequéncias que a interrupcdo das atividades comerciais acarretou, afetando
diretamente o fluxo de capital de qualquer empresa e pondo em risco a sua propria
manutencdo futura. (Agravo de Instrumento N° 0001029-51.2021.8.19.0000, Quarta
Camara de Direito Privado, Tribunal de Justica do RJ, Relator: Ricardo Couto De
Castro, Julgado em 06/04/2021).

In casu, ndo ha ddvida que a pandemia ocasionou uma onerosidade excessiva na
relacdo contratual a ambas as partes, mormente no periodo de fechamento
temporario do shopping em razdo dos Decretos Municipais editados pelo Municipio
do Rio de janeiro. (Apelacdo Civel N° 0003928-05.2020.8.19.0211, Oitava Camara
de Direito Privado, Tribunal de Justica do RJ, Relator: Elton Martinez Carvalho
Leme, Julgado em 14/02/2023).

Além de reconhecer os efeitos danosos da COVID-19, os votos dos magistrados
comportam o entendimento de que ambas as partes do contrato foram prejudicadas com os
acontecimentos daquele periodo.

Isto foi colocado visando dissuadir a ideia na qual os prejuizos derivados da
pandemia devam ser suportados por apenas um dos contratantes, e reforcando a nogdo de
distribuicdo igualitaria das perdas, em consonancia com o voto do ilustre Desembargador
Paulo Wunder de Alencar: “O intuito aqui é de evitar que 0s prejuizos decorrentes do
acontecimento extraordinario sejam suportados apenas por uma das partes, visando, assim, a
distribuigdo equitativa dos Onus entre todos os integrantes da relagdo contratual.” (Apelagédo
N° 0005483-40.2022.8.19.0000, Quarta Camara de Direito Privado, Tribunal de Justica do RJ,
Relator: Paulo Wunder De Alencar, Julgado em 08/11/2022).



Portanto, € razoavel admitir que estas decisdes, prolatadas pelo eminente Tribunal,
buscam alinhar-se com o Principio da Conservagdo dos Negocios Juridicos, o qual “deve

procurar conservar o maximo possivel do negécio juridico realizado, tanto no que diz respeito

\ \ \

a sua existéncia quanto a sua validade e a sua eficacia” (Gomes, 2007, p.216), conforme

observado no voto da relatora Regina Lucia Passos:

A revisdo dos valores de alugueres comerciais ¢ medida que se impde para preservar
a empresa que se estabeleceu, bem como para a propria locagdo em si. De fato, o
inadimplemento do contrato de aluguel gera prejuizos também ao locador. Veja-se
que a revisdo temporaria do aluguel nao objetiva transferir ao locador as perdas do
locatario com a pandemia, ndo sendo forma de compensacdo das mesmas, sob pena
de que os riscos sejam assumidos por aquele. Na verdade, pretende-se a preservacao
do contrato de locacdo, que, portanto, deve ser ao maximo respeitado. (Agravo de
Instrumento N° 0075526-36.2021.8.19.0000, Quinta Camara de Direito Privado,
Tribunal de Justica do RJ, Relatora: Regina Lucia Passos, Julgado em 09/03/2022).

Por conta disto, parte relevante dos acorddos pesquisados para este trabalho
apresenta, nos votos dos relatores, a exigéncia da comprovacao da onerosidade excessiva no
caso concreto. De fato, para o Poder Judiciario Fluminense, ndo basta apenas a parte autora
requerer a revisdo dos contratos tendo em vista a ocorréncia da pandemia e a restricdo de
circulacdo de pessoas determinada pelas autoridades puablicas, mas, além disso, e
principalmente, faz-se necessario quantificar objetivamente o prejuizo causado pelo periodo
de ndo funcionamento das lojas de shopping center, e, assim, comprovar a onerosidade
excessiva causada pelo evento imprevisivel.

Neste sentido, existem inimeros votos ratificando esta linha de entendimento, como

os dois citados abaixo:

Nesse ponto, deve-se ter em mente que em que pese seja possivel presumir que a
parte demandante sofreu alguma queda em seu faturamento, ndo cabe ao Judiciario
determinar qual seria esse percentual de queda, sem qualquer prova técnica habil que
0 consubstancie. Para que seja possivel eventual reducdo dos valores locaticios,
caberia a parte interessada produzir todas as provas em direito admitidas para
demonstrar efetivamente qual foi o seu prejuizo, permitindo, assim, uma reducéo
proporcional, justa e razoavel. (Apelagdo Civel N° 0009122-04.2020.8.19.0205,
Vigésima Segunda Camara de Direito Privado, Tribunal de Justica do RJ, Relator:
Murilo Andre Kieling Cardona Pereira, Julgado em 13/04/2022).

Em relagdo aos documentos apresentados pela agravante (telas do seu sistema) que,
supostamente, comprovam os rendimentos em junho de 2020, trata-se de documento
unilateral e desacompanhado da declaracdo de faturamento entregue & Receita
Federal e notas fiscais geradas, devendo tal questdo ser melhor dirimida no deslinde
da instrucdo probatéria, sob o crivo do contraditério e da ampla defesa. Nesse
diapasdo, ainda que ndo se olvida o impacto significativo no faturamento da
agravante durante o periodo de seu fechamento, & mingua de efetiva demonstracéo
acerca do faturamento da agravante ap6s a reabertura do shopping, 6nus que lhe
incumbia, ndo ha que se deferir — a0 menos ndo nesse momento — a pretensdo
revisional. (Agravo Interno em Agravo de Instrumento N° 0072227-
85.2020.8.19.0000, Primeira Camara de Direito Privado, Tribunal de Justica do RJ,
Relatora: Monica Maria Costa Di Piero, Julgado em 29/04/2021).



Com isso, apesar de reconhecer que a pandemia causou danos econdmicos e
financeiros aos lojistas, a ndo quantificagdo destes prejuizos impossibilitou aos magistrados
obter uma base objetiva de valores que subsidiasse as estimativas da revisdo contratual,
afastando, assim, a ideia de intervir em contratos privados por conta de eventual “genérica
onerosidade excessiva” (Embargos de Declaracdo no Agravo de Instrumento N° 0019960-
68.2022.8.19.0000, Nona Camara de Direito Privado, Tribunal de Justica do RJ, Relator: Luiz
Rold&o De Freitas Gomes Filho, Julgado em 23/11/2022).

A preocupacdo dos magistrados em exigir, nos autos do processo, a valoracéo
objetiva destas perdas, para que, desta forma, seja possivel a aplicacdo da Teoria da
Imprevisdo, encontra respaldo nas alteragdes feitas pela Lei da Liberdade Econbmica no
Cadigo Civil.

A discussdo a respeito da revisdo dos contratos por onerosidade excessiva,
em razdo do desequilibrio econdmico posterior a sua formacdo devido a
circunstancias imprevisiveis e extraordinarias, a tornar excessivamente
gravosa a prestacdo de uma das partes com extrema vantagem para a outra,
exige dilacdo probatoria sob o crivo do contraditério e da ampla defesa, sob
pena de grave interferéncia em relagdo juridica privada livremente pactuada.
In casu, a demandante ndo logrou éxito em demonstrar, neste momento
processual, ter efetivamente sofrido algum tipo de comprometimento em
suas finangas ou queda significativa em seu faturamento a amparar a
intervencdo judicial sob a alegacdo de onerosidade excessiva, bem como a
vantagem exagerada dos demandados a justificar a aplicacdo da teoria da
imprevisdo. Insta ressaltar que o contrato de locacdo comercial configura
relacdo juridica de direito privado essencialmente consensual, de modo que a
intervencdo pretendida tem carater excepcionalissimo, sob pena de violagdo
aos principios da pacta sunt servanda e da autonomia da vontade, razdo por
gue as consequéncias econémicas causadas pela pandemia de coronavirus no
presente caso dependem de maiores elementos de convic¢do para aplicagdo
da teoria da imprevisdo conforme artigos 478 a 4805 do Cddigo Civil.
(Agravo de Instrumento N° 0008795-24.2022.8.19.0000, Nona Camara de

Direito Privado, Tribunal de Justica do RJ, Relator: Luiz Roldao De Freitas
Gomes Filho, Julgado em 27/07/2022).

A supracitada norma incluiu o artigo 421-A na legislacdo civilista, restringindo,
assim, a atuacdo do Poder Judiciario, impondo que as revisdes de contratos sejam realizadas
“de forma excepcional e limitada”. (Agravo de Instrumento n°® 0022449-49.2020.8.19.0000,
Vigésima Camara de Direito Privado, Tribunal de Justica do RJ, Relator: Fernando Cerqueira
Chagas, Julgado em 06/06/2022).

Art. 421-A. Os contratos civis e empresariais presumem-se paritarios e
simétricos até a presenca de elementos concretos que justifiquem o
afastamento dessa presuncéo, ressalvados os regimes juridicos previstos em
leis especiais, garantido também que:



I - as partes negociantes poderdo estabelecer pardmetros objetivos para a
interpretacdo das clausulas negociais e de seus pressupostos de revisao ou de
resolucéo;

Il - a alocacdo de riscos definida pelas partes deve ser respeitada e
observada; e

Il - a revisdo contratual somente ocorrerd de maneira excepcional e
limitada. (Brasil, 2002).

Somado a isto, nos relatorios destes processos estudados, verifica-se o fato de muitos
empreendedores de shopping center, ao perceberem, obviamente, que o fechamento das lojas
comprometeria o faturamento das empresas e, por conseguinte, 0 pagamento das obrigacdes
previstas no contrato de locacdo, buscaram oferecer, extrajudicialmente, descontos e
facilidades de parcelamento de aluguel e demais taxas presentes nos contratos de locacao.

Estes abatimentos concedidos buscavam oferecer alivio financeiro aos locatarios

durante o periodo mais severo de cerceamento das atividades comerciais.

Por outro lado, as agravantes afirmam que concederam relevantes descontos aos
seus lojistas, tanto nos boletos afetados pelo fechamento do Shopping em 2020 e
2021, como nos meses subsequentes a reabertura em 2020, do que se beneficiou a
agravada. (Agravo de Instrumento N° 0036306-94.2022.8.19.0000, Oitava Camara
de Direito Privado, Tribunal de Justica do RJ, Relatora: Flavia Romano De Rezende,
Julgado em 10/08/2022).

Desta forma, constata-se em decis6es do Tribunal o entendimento que, em alguns
casos, 0s descontos oferecidos administrativamente pelos locadores foram suficientes para o
reequilibrio do contrato, ndo ensejando as revisdes requeridas pelos lojistas, uma vez que
ambas as partes sofreram perdas com a pandemia.

Ou seja, foi considerado justo e razoavel as perdas de ambas as partes. Se por um
lado os locatarios ndo puderam vender plenamente seus produtos e servigos, por outro os

locadores ndo receberam de forma integral os valores previstos nas obrigacdes locaticias.

Note-se que, como visto, houve inequivoca tentativa da parte ré em amenizar 0s
prejuizos dos lojistas, buscando assegurar descontos dos mais variados tipos para
viabilizar a continuidade da atividade econdmica dos locatarios, em atencdo da
dificil situacdo enfrentada. Ao que tudo indica, a parte autora ndo aceitou tais
propostas, entendendo que o adequado seria 0 ndo pagamento de qualquer quantia, o
que ndo pode ser acolhido por esta Corte, sob pena de se configurar o
enriquecimento ilicito de sua parte. O Shopping Center ficou fechado, pelo que
consta, por trés meses, consoante informac&o trazida pelo apelado na peticdo de e-
doc. 411 (fls. 415), de modo que os descontos concedidos pelo réu se mostram
justos e razoaveis, atendendo aos principios contratuais, inclusive da boa-fé objetiva
e da funcdo social. (Apelagdo Civel N° 0009122-04.2020.8.19.0205, Vigésima
Segunda Cémara de Direito Privado, Tribunal de Justica do RJ, Relator: Murilo
Andre Kieling Cardona Pereira, Julgado em: 13/04/2022).

As decisdes proferidas podem oferecer margem a questionamentos por parte dos
locatérios, pois 0 fechamento das lojas e/ou restricdo de circulacdo de pessoas no local,

dependendo do caso concreto, p6de proporcionar o faturamento nulo dos lojistas, ao passo



que o oferecimento de descontos parciais de aluguel e taxas ndo proporciona reducdo total dos
rendimentos dos empreendedores.

De fato, a época de pandemia, caso a empresa lojista ndo tivesse seu e-commerce
desenvolvido para que, desta forma, pudesse faturar com entregas em domicilio ou, também,
caso fosse uma empresa voltada a prestacdo de servicos, como: saldo de beleza, estudios de
tatuagem, clinicas de estética etc.; é razoavel imaginar que o periodo de fechamento dos
shopping centers levou o faturamento proximo de zero.

De fato, conforme observado pelo Desembargador Elton Martinez Carvalho Leme,
ndo se deve desconsiderar o prejuizo financeiro de ambas as partes do contrato, porém,
quando o lojista tem queda na receita proxima a cem por cento, ndo se mostra coerente
pressupor que descontos de quarenta, cinquenta por cento nas obrigacfes dos locatarios
indicam o reequilibrio econdémico do contrato e “se mostram justos e razoaveis, atendendo aos
principios contratuais, inclusive da boa-fé objetiva e da fungdo social.” (Apelacdo Civel N°
0009122-04.2020.8.19.0205, Vigésima Segunda Céamara de Direito Privado, Tribunal de
Justica do RJ, Relator: Murilo Andre Kieling Cardona Pereira, Julgado em: 13/04/2022).

Além disto, importante lembrar que em alguns litigios pesquisados existe uma
grande discrepancia entre o poderio econémico das partes em conflito, em consonancia com o

apontamento do Desembargador Caetano Ernesto da Fonseca Costa:

Em contrapartida, cumpre ressaltar que a Multiplan Empreendimentos Imobiliarios é
uma das maiores empresas de shopping centers do pais e, embora possa ter tido
lucros abaixo do esperado, ndo deixou de lucrar em razdo da pandemia, pois sabese
que todas as atividades econémicas foram afetadas pela pandemia da COVID-19,
entretanto o prejuizo de uma empresa do ramo de vestuario masculino, sob o tipo
societario EIRELI, ndo pode ser equiparado ao prejuizo de uma administradora de
shopping centers de grande porte. (Agravo de Instrumento N° 0037354-
25.2021.8.19.0000, Quarta Camara de Direito Publico, Tribunal de Justica do RJ,
Relator: Caetano Ernesto da Fonseca Costa, Julgado em: 06/04/2022).

Ademais, ainda corroborando com a indagacao, é razoavel admitir que os donos de
shopping center tiveram diminuicdes significativas em seus custos, uma vez que as despesas
com concessionarias de servicos publicos, limpeza, manutencdo, dentre outras atividades,
foram minimizadas com o fechamento dos centros comerciais.

Por fim, relatérios do Ministérios da Ciéncia, Tecnologia e Inovacdo (2022) e do
Banco Mundial (2021) apontam que os impactos econdémicos da pandemia no Brasil ndo se
delimitaram apenas ao periodo de fechamento das atividades essenciais e de restricdo de
circulagdo de pessoas, podendo perdurar por décadas os efeitos colaterais econémicos da

epidemia.



Desta forma, h& de se constatar a probabilidade de que, para parte dos lojistas, o
periodo de fechamento dos shopping centers pode ter proporcionado problemas financeiros e,
por consequéncia, desequilibrio contratual por meses ou até anos apds a reabertura do
comércio ndo essencial. Nesta linha de raciocinio, a concessao de beneficios como a reducédo
de aluguéis e demais encargos contratuais, feita extrajudicialmente pelos locadores, pode ndo
ter sido suficiente para compensar as perdas dos locatarios durante o lockdown e nos meses
subsequentes.

Entretanto, ndo cabe ao magistrado fazer uma analise contabil e microeconémica da
empresa, nem tomar decises baseado em suposices ou evidéncias ndo presentes nos autos
do processo. A falta da valoragdo objetiva das mudancgas ocorridas no contexto econémico das
partes entre o periodo de celebracdo contratual e o0 momento de pandemia, foi fator
determinante para impossibilitar a intervencdo do Poder Judiciario na busca por uma melhor
solugéo para estes conflitos.

6. CONCLUSAO

Conforme observado na se¢do anterior, é razoavel imaginar que em algumas decis6es
acerca dos processos de revisdo de contratos de shopping center durante a pandemia, na
segunda instancia do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro, poderiam ter sido tomadas de
forma diferente, visando desfecho mais justo para 0s casos concretos.

A auséncia de levantamentos objetivos da realidade contébil das empresas lojistas
antes e depois do inicio da pandemia foi fundamental para que os magistrados ndo tivessem
uma base comparativa objetiva que justificasse a intervencdo do Poder Judiciario nas relagdes
privadas em tela.

Neste sentido, como sugestdo para novas pesquisas sobre este tema, faz-se necessaria
a realizacdo de pesquisas nas areas de contabilidade e microeconomia empresarial que
demonstrem a diferenca da saude financeira das empresas lojistas de shopping no periodo pré
e p6s COVID-19. Isto se faz relevante, visando trazer critérios objetivos que comprovem 0s
argumentos da parte lojista de que houve o desequilibrio contratual com a pandemia e 0s
descontos concedidos pelos locadores ndo foram suficientes para repor as perdas e
reequilibrar os contratos.

Além disto, tendo em vista as pesquisas macroecondmicas que indicam que 0s
efeitos da pandemia podem permanecer por longos anos no Brasil, cabe implementar estudos
que visem identificar os efeitos de longo prazo no comércio varejista em shopping centers,

verificando se os problemas econémicos causados pela pandemia ainda influenciam o



faturamento atual e dos proximos anos das empresas, e como isto afeta a elaboragdo de novos

contratos de locacéo e a renovagdo dos antigos.
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