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INTRODUCAO

Aproxime seu celular do QR-Code para visualizar um video
rapido, explicativo sobre a liminar pleiteada nos autos. Ou,
se preferir, acesso o link pelo  Youtube:
https://www.youtube.com/watch?v=P2aZWH200p4&t=2s

AGRAVO DE INSTRUMENTO N. I

PROCESSO DE ORIGEM N.
RECORRENTE:IEGNGNE

RECORRIDO: |
I

_, ja qualificado, representado pelos advogados que

ora subscrevem, vem diante da douta e sabia presenca de VOSSA EXCELENCIA,
interpor AGRAVO INTERNO em face da respeitavel Decisdo Monocratica que concedeu efeito
suspensivo ao presente Recurso, com supedaneo no Art. 1.021 do CPC e seguintes, pelos

fundamentos a seguir expostos:

Esclarece que o presente Agravo preenche todos os requisitos de interposicao, sendo
adequado e necessario, haja vista a inteligéncia do Art. 1.021 do CPC.
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Da mesma forma, é tempestivo, tendo em vista que a decisé@o monocratica em tela

foi proferida em 22 de maio de 2020, e ainda ndo houve sua publicacao.

Assim, em conformidade com as razdes que seguem anexas, requer o recebimento

e provimento do presente Agravo Interno, por ser medida de Justiga.
Floriandpolis/SC, 08 de julho de 2020.

MATHEUS SANTOS
OAB/SC 21.685

MARIANE NEUHAUS COLIN
OAB/SC 45.244
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RAZOES DE AGRAVO INTERNO

EGREGIO TRIBUNAL DE JUSTIGA DE SANTA CATARINA
COLENDA 5% CAMARA DE DIREITO CiVEL
DOUTOS JULGADORES

1. DA SINTESE DA DEMANDA

Trata-se o caso de agdo revisional de contrato de aluguéis, pactuada entre empresas,
sendo a locadora um Shopping Center, e alocataria, lojista instalada no estabelecimento shopping.
O contrato foi celebrado em 14 de margo de 2019, sendo rigorosamente cumprido, por ambas as

partes até margo do corrente ano, quando instaurou-se a pandemia causada pelo COVID-19.

Fato publico e notdrio sdo as diversas implica¢des trazidas pela pandemia, ensejando
medidas em carater emergencial pelo governo do Estado de Santa Catarina, entre elas, o

fechamento dos shopping centers.

As implicagdes econdmicas das medidas de combate ao COVID-19 séo publicamente
conhecidas, especialmente no ambito do Poder Judiciario, o qual, desde o inicio da crise
pandémica atua no sentido de dirimir os conflitos e solucionar as questées com o minimo impacto

possivel, tarefa esta que vem alcangando resultados impecaveis.

Pois bem, diante de tais circunstancias e, tratando-se de empreendedora de pequeno
porte (EIRELI), a Recorrente ndo conseguiu manter seu fluxo de caixa, ja que estava com suas
atividades paralisadas, ndo conseguindo arcar com sua parte no contrato, qual seja, 0 pagamento
do aluguel, condominio e do fundo de promogédo. Note-se que, mesmo com o0s descontos
apresentados pela Recorrida, a Recorrente ndo conseguiu pagar as contas em dia, pois, ndo

dispde de fluxo de caixa suficiente.
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Além disso, possuia despesas com funcionarios, os quais sustentam suas familias,
e também, o sustento dos proprios socios e seus familiares, ja que se trata de empresa de pequeno

porte, de onde retiram seus rendimentos. Infelizmente, de um total de 6

(seis) funcionarios, ja teve que proceder a demissao de 3 (trés). Note-se que, uma vez que a

empresa ndo estava operando, esta ndo tinha receita, e, portanto, impossivel arcar com as

despesas referentes ao contrato em questao.

Buscando resolver a situacéo, e utilizando de boa-fé, prop6s ac¢ao de reviséo de
contrato, onde pleiteou em caréater liminar a coibi¢do da negativacdo de seu nome em razéo da
inadimpléncia contratual adquirida nos meses de margo a dezembro de 2020; a minoragéo do
valor do aluguel para 2,5%, sem cobranga de aluguel minimo ou a cobranga de aluguel provisoério
no patamar de 50% do pactuado, isen¢do do pagamento de fundo de promogao, isengéo do
pagamento do 13° aluguel, cobranca de condominio proporcional pelos dias de fechamento, e

alteragao do pagamento do aluguel para o décimo quinto dia apds a abertura do shopping.

O Juizo de primeiro grau deferiu a liminar pretendida no seguintes termos:

“Ante o exposto, DEFIRO PARCIALMENTE o pedido de tutela de urgéncia para:

A) DETERMINAR a redugéo do percentual de 50% sobre o aluguel minimo mensal,
com as atualizagbes de cada parcela;

B) DETERMINAR a redugédo do percentual de 50% sobre a taxa de Fundo de
Promogdes e Propaganda (FPP), com as atualizagbes de cada parcela;

C) DETERMINAR a abstengéo de inscrigdo do nome da parte autora nos cadastros
de protegdo ao crédito decorrentes da relagdo locaticia mantida com a requerida
enquanto perdurarem os efeitos da pandemia;

Ressalto que tais determinagbes deverdo permanecer até o més de setembro do
corrente ano, oportunidade em que as medidas poderdo ser novamente avaliadas, a
depender do futuro cenario econdémico.

Por derradeiro, também destaco a viabilidade do shopping convencionar com 0s
demais locatarios acerca do Onus financeiro a ser suportado por todos, de modo que
eventual redugéo de valores, alcance a todos os lojistas de forma igualitaria.

DEFIRO PROVISORIAMENTE o beneficio da gratuidade judiciaria, que deveré
novamente ser analisado apds o término dos efeitos da pandemia. Anoto, outrossim,
que a resolugdo CM n° 3, de 13 de margo de 2019, requlamenta o parcelamento de
Taxa de Servigos Judiciais. [...]”

Devidamente citado, e inconformado com a tutela de urgéncia deferida nos autos, o
Recorrente interpds o presente agravo de instrumento, buscando a reforma da decisao, alegando

inicialmente que ndo é possivel revisar o contrato em questdo, pois ndo se aplica a Teoria da
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Imprevisdo prevista no Cadigo Civil aos contratos de locagéo, em razéo da especialidade da Lei
n. 8.245/91.

Alegou ainda que, mesmo que se permitisse a revisdo, com base na teoria da
Impreviséo, esta ndo poderia ser aplicada no caso em comento, pois para que houvesse a reviséo
contratual, deveria haver um desequilibrio contratual, e uma das partes, auferir extrema vantagem.
Alega que, o Shopping Center também esta sofrendo prejuizos em razdo da pandemia, pois
também manteve suas portas fechadas, e, portanto, ndo estd tendo nenhuma vantagem

econdmica (sic).

Com relagéo a legislagdo especial que trata da locacao, alega que néo é possivel a
revisao, inicialmente porque a lei prevé o prazo de caréncia de trés anos nas locagdes comerciais,
e ainda, estabelece um limite minimo de minoragéo dos aluguéis, o qual n&o foi respeitado pela
decis&o liminar. Por fim, alegou que concedeu ao Recorrente 0s descontos proporcionais aos

meses de margo, abril e maio de 2020.

O nobre Relator recebeu o recurso, e concedeu o efeito suspensivo da tutela de

urgéncia deferida em primeiro grau:

“No cenario descrito ndo ha que falar em vantagem excessiva do requerido no
contrato de locagdo, havido entre as partes, ndo subsistindo razéo, portanto, para
intervengdo judicial no valor da contraprestagdo convencionada, o que demonstra a
probabilidade do direito alegado pela agravante.

O perigo do dano, por sua vez, consiste no fato de que a redugéo liminar do aluguel
acarreta despropor¢do na relagdo juridica existente, onerando de forma
despropositada o agravante e, consequentemente, 0s demais condéminos que
acabardo arcando com 0s prejuizos por ele suportados.

Portanto, comprovada a verossimilhanga das alegagdes e como a deciséo recorrida
acarretaria dano de dificil ou impossivel reparagdo deve ser concedido efeito
suspensivo ao recurso.

Ill- Ante o exposto, deferido o efeito suspensivo ao recurso.”

Ocorre que, ao contrario do que foi deferido na r. decisdo, a parte que podera

sofrer dano irreparavel ou de dificil reparacido é o Recorrente, como restara demonstrado

nas razoes a sequir expostas, devendo ao final, ser reformada a decisio ora querreada.

Clique para voltar
para o indice -:"‘
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2. DA NATUREZA JURIDICA E DO OBJETO DO CONTRATO A SER REVISADO

O Recorrido alega a impossibilidade de revisdo contratual em razdo da Teoria da
Imprevisdo, tendo em vista que o contrato em questdo é um contrato de locacéo, e portanto regido
por lei especial, qual seja, Lei n. 8.245/91 (Lei do Inquilinato), ndo podendo incidir sobre ele as
regras do Codigo Civil, pois, “lei especial prevalece sobre lei geral”. Entretanto, o caso merece

uma analise mais aprofundada a fim de esclarecer o equivoco contido nesta afirmagao.

A Lein. 8.245/91, em seu artigo 54 assim dispde:

Art. 54. Nas relagbes entre lojistas e empreendedores de shopping center,
prevalecerdo as condicoes livremente pactuadas nos contratos de locacao
respectivos e as disposicoes procedimentais previstas nesta lei. (Grifos nossos)

Pois bem, devido as peculiaridades das locagles de espagos em shopping centers,
a legislagdo especifica, fez questdo de destacar que PREVALECERAO AS CONDIGOES
LIVREMENTE PACTUADAS NOS CONTRATOS RESPECTIVOS. E isso tem um simples motivo:
0S CONTRATOS DE LOCACAO DE SHOPPING CENTER TEM NATUREZA JURIDICA DE
CONTRATO EMPRESARIAL.

Melhor explicando, todas as atividades de um negocio exigirdo algum tipo de
contrato, 0s quais podem ser regulamentados sob diferentes regimes juridicos. Assim, os contratos
empresariais sdo 0s acordos firmados entre empresas e legalmente séo regidos pelo regime de

Direito Comercial, estando sujeitos as normas do Codigo Civil.

A caracteristica mais marcante desses contratos é, sem dlvida, a grande liberdade
que as partes possuem para adequar o contelido do negdcio as suas necessidades comerciais,
prevalecendo, via de regra, as clausulas liviemente negociadas e a extensdo dos direitos e

obrigagdes conforme determinado pelos contratantes.

Resta claro entdo que, no caso em comento, em que pese 0 objeto do contrato sera
locagao de espaco fisico no Shopping Center, a natureza juridica do contrato € empresarial, uma

vez que se trata de empresas que pactuaram de acordo com seus interesses comerciais.
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Nas palavras de Fabio Ulhoa Coelho:

O Cadigo Civil de 2002, seguindo a inspiragdo do Codice Civile italiano de
1942, adotou a teoria da empresa como critério delimitador do regime juridico
empresarial e tentou unificar o direito privado, abrangendo em um Unico
diploma legislativo tanto as normas do direito civil quanto as normas nucleares
do direito empresarial. Embora isso nao tenha retirado a autonomia do direito
empresarial, é fato que, pelo menos no campo obrigacional, os contratos civeis
€ empresariais passaram a ter uma mesma disciplina legal, constante do CC.

Portanto, descabida a alegagé@o de que ndo se pode revisar o contrato celebrado
entre as partes, visto que ele é regido pelas normas de Direito Civil, incidindo, portanto, o disposto
no artigo 317 do Cddigo Civil.

Outro ponto que merece destaque é a alegagdo do Recorrido, no que diz respeito a
reducao de valores constante no art. 68 da Lei do Inquilinato. Pois bem, segundo o Recorrido,
ainda que fosse possivel a revisdo contratual, esta deveria se processar pelo disposto na
legislagao especifica, devendo para tanto haver transcorrido o prazo contratual minimo de trés

anos e o aluguel provisorio, ndo poderia ser inferior a 80% do valor original.

Ora, o proprio Recorrido concedeu, de forma espontanea o desconto proporcional
aos dias de fechamento de 70% do valor do aluguel aos demais lojistas, corroborando com o
entendimento de que o contrato em questao ndo esta subordinado a Lei n. 8.245/91, mas sim a
livre pactuacdo da vontade das partes, sob a égide do Direito Comercial, e, por conseguinte, do
Cadigo Civil.

Portanto, resta clara a possibilidade de revisao do contrato, bem como a

reducio dos valores de aluquéis, devendo ser mantida a decisdo proferida em primeiro
grau, REVOGANDO O EFEITO SUSPENSIVO CONCEDIDO.

Clique para voltar
para o indice =%

»

1 COELHO, Fabio Ulhoa. Principios do direito comercial. Sdo Paulo: Saraiva, 2012, p. 49
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3. DA FUNGAO SOCIAL E DA PRESERVAGAO DA EMPRESA

Superada a questdo da incidéncia do Codigo Civil ao caso em comento, resta
necessario esclarecer as questdes relacionadas a fungdo social da empresa e sua protecao,

principalmente diante da atual circunstancia extraordinaria instaurada em razéo do COVID- 19.

Do Principio Constitucional da Fungéo Social da Propriedade, consagrado nos Arts.
5°, XXIlI, e 170, Ill, da CF/88, extrai-se o Principio da Funcdo Social da Empresa. Nas Palavras
de Fabio Ulhéa Coelho?:

“A Constituicio Federal reconhece, por meio deste principio implicito, que sao
igualmente dignos de protecao juridica os interesses meta individuais, de toda
a sociedade ou de parcela desta, potencialmente afetados pelo modo com que
se empregam os bens de produgdo.”

Da interpretagéo desse principio, extrai-se que a empresa cumpre sua fungéo social
ao gerar empregos, tributos, riqueza e ao contribuir para o desenvolvimento econémico, social e

cultural da comunidade em que atua.

Ora, para que a empresa possa cumprir sua funcio social, é necessario que

algumas condicoes sejam proporcionadas, entre elas, as condicoes financeiras.

Além da funcdo social que deve desempenhar, a empresa também tem direito a

protecao através do Principio da Preservacao da Empresa, que é entendido como a protecao

da ATIVIDADE ECONOMICA, como objeto cuja existéncia e desenvolvimento interessam

ndo somente ao empresario, ou aos socios da sociedade empresaria, mas a um conjunto

bem maior de sujeitos.

A empresa recorrente € uma EIRELI, ou seja, uma empresa de pequeno porte, que
se rege por uma administracdo quase que familiar, dependendo exclusivamente da receita

auferida pelos servigos que presta aos consumidores para sua manutengdo. Através de suas

2 COELHO, Fabio Ulhoa. Principios do direito comercial. Sdo Paulo: Saraiva, 2012, p. 53
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atividades, a recorrente é capaz de gerar empregos, de pagar seus impostos, e de contribuir

para o desenvolvimento social.

Ocorre que, diante da determinagdo da suspenséo das atividades do Shopping
Centers em razdo da pandemia, ficou impossibilitada de realizar suas atividades, bem como de
auferir recursos que possibilitem o pagamento de suas obrigacdes, entre elas, o pagamento do

aluguel pactuado no contrato ora discutido.

Em razdo da SITUACAO EXTRAORDINARIA, a Recorrente se viu obrigada a

buscar tutela do Poder Judiciario, a fim de garantir a preservagao de suas atividades econémicas,

bem como, cumprir com sua fungéo social.

E importante destacar que o Recorrente ndo pretende se furtar de adimplir a
obrigagdo contratual assumida, porém, diante da situagdo extraordinaria instaurada a nivel
mundial, pretende uma readequacao dos termos pactuados, a fim de garantir sua sobrevivéncia

no mercado.

Cligue para voltar
para o indice 2%

w

4. DA DEPENDENCIA EMPRESARIAL

Sustenta o Recorrido que nédo pode ser concedida a liminar para reducdo dos
encargos locaticios, tendo em vista que o Shopping Center também amarga prejuizos em razéo
da pandemia causada pelo COVID -19, pois da mesma forma que o Recorrente, teve suas
atividades suspensas, e portanto, deixou de auferir lucros. Alega ainda que, néo esta obtendo

nenhuma vantagem exagerada com a cobranca do aluguel, ndo ensejando a revisao.

A realidade se mostra de forma diversa.

E fato incontroverso que os shoppings centers tiveram suas atividades suspensas
através do Decreto Estadual n® 515 de 17 de margo de 2020, e, por conseguinte, todas as lojas

Pagina | 11




Avenida Mauro Ramos, n? 1970, Sala 706
Centro, Florianoépolis/SC

@matheussantosadvogados
(48) 99989-3717 | (48) 3209-7650

situadas no empreendimento foram temporariamente fechadas. Ocorre que os impactos

econdmicos para o Shopping Center e para os lojistas séo totalmente diversos.

Acertadamente, fora a decisdo no Agravo de Instrumento n° 5012221-
86.2020.8.24.0000, do Egrégio Tribunal de Justi¢a de Santa Catarina:

Quanto as teses langadas no agravo, fago rapido apontamento, com o nivel de
cognicdo proprio desta fase, que a tese de aplicagdo exclusiva na Lei de Locagdes,
ndo me impressiona, na medida em que o pedido constante da inicial da agdo em
questdo e a decisao atacada, apontam como fundamento o disposto no artigo 317 do
CCB, ou seja, justamente a teoria da imprevis&o.

A tese de inexisténcia de extrema vantagem, em favor da agravante, com base
na aplicacdo do artigo 478 do CCB, igualmente, ndo vem com relevancia
necessaria, na medida em gue, em se mantendo a obrigacao da agravada, que
nao pode trabalhar e tera de pagar aluguel integral ou de periodo normal, por
6bvio, diante do quadro publico e notério que assola a economia, onde houve
imposicao de suspensdo das atividades, coloca a agravante em vantagem
excessiva diante da agravada.

Significa dizer, se nada for levado a efeito, que a agravada suportara todo o
onus dos encargos da locacdo, sem que possa sequer utilizar do espago que
locou para trabalhar.

Observe-se que, aqui, ndo estd em debate quem determinou a suspensdo das
atividades e se a medida foi adequada ou ndo, apenas ha indiscutivel cessagao das
atividades, de forma imprevisivel e que impediu o trabalho da agravada, no espago
locado.

Em relagéo a jurisprudéncia mencionada, entendo que néo é aplicavel ao caso, pois
aqui ndo se esta falando em suspensdo do pagamento do aluguel, mas apenas
redugéo do valor.

Ademais, importante consignar, segundo atesta o evento 22, na origem, que ha
noticia de que a agravante concedeu desconto maior do que aquele da liminar.

Como bem apreciado na decisdo recorrida: "Regra geral, uma vez prestado o
servico, € devida a contraprestagdo no tempo e modo ajustados. Todavia, diante da
realidade imposta e, em observancia aos principios basilares constitucionais como
razoabilidade, proporcionalidade, fungéo social da empresa e protegdo do emprego,
faz-se necessario preservar a empresa e 0s seus postos de trabalho, reduzindo, na
medida do possivel, os impactos da crise".

Da analise da decisdo atacada, bem se vé, que a ilustre prolatora da mesma, leva
em consideragdo as peculiaridades do momento, por todos conhecida, inclusive no
que respeita as despesas de condominio e fundo de promog&o, alertando que, num
primeiro momento, produzira efeito até 31.12.2020, mas que a questdo, por dbvio,
estaria sujeita a reviséo diante da alteragdo do quadro fatico.

Quer isto dizer, que a medida sofrera constante reavaliagdo, o que, alias, esta
ocorrendo com todo o cenario relacionado a pandemia e os reflexos na economia,
nada impedindo que, diante de novo cenario, haja pleito de reavaliagio e a deciséo
correspondente sofra nova analise através de outro recurso proprio.

No momento, entretanto, e porque o agravo néo trata de alteragao de situagao fatica,
tomando-se como base a data em que proferida a deciséo, deve a mesma ser mantida.

Derradeira observagao faz-se necessaria.

A aplicacéo do artigo 317 do CCB, com enfrentamento da teoria da imprevisao,
também é aplicavel para situacdes extraordindrias, que provoquem o
desequilibrio contratual, mas sdo transitérias, de modo que, em carater
excepcional, podem levar a modulagdo, igualmente temporaria, das condicdes
do contrato.
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No presente caso, ndo se esta a vincular a deciséo atacada, apenas a questdo de
reducdo dos rendimentos da agravada, mas sim a impossibilidade de exercicio do
trabalho antes desenvolvido.

Ante o exposto, INDEFIRO a concessdo do efeito suspensivo almejado pela
agravante. (TJSC, Agravo de Instrumento n° 5012221-86.2020.8.24.0000, rel. Des.
Rubens Schulz, de 06/06/2020) (grifo nosso)

A deciséo € acertada pois: primeiramente, cabe esclarecer que, a fonte de receita do
Recorrente é diversa da fonte de renda do Recorrido. O Recorrente € lojista, que ocupa espago
locado no Shopping Center, e depende diretamente do fluxo de consumidores para que possa ter
faturamento. Ja o Recorrido, ndo desenvolve uma atividade comercial no sentido estrito, pois ndo
trabalha com vendas diretas aos consumidores. Sua receita & proveniente dos espagos locados

aos lojistas.

Disso conclui-se facilmente que, os impactos financeiros na sua receita, em razéo do

Decreto Estadual n. 515 de 17 de margo de 2020 foram minimos, ou ndo existiram, pois 0s

espagos continuam locados, e as cobrangas de locagéo e recebimentos dos aluguéis continuam

ocorrendo.

A justificativa de que amargou prejuizos com os descontos proporcionais também
nao pode ser levada em consideragao, visto que, durante a suspenséo das atividades houve a
diminuig&o drastica com os gastos para manutengao dos servigos comuns aos lojistas, entdo, nada

mais justo que o abatimento proporcional dos valores.

De outro norte, € importante destacar a diferenga entre a capacidade financeira

das partes, pois, 0os impactos da suspensao das atividades por 35 (trinta e cinco) dias serdo
diferentes para uma empresa de pequeno porte, que depende das vendas diretas aos
consumidores, e para uma empresa de grande porte, como é o caso dos shoppings centers, que

possui reservas financeiras, além de ndo depender diretamente de vendas varejistas.

Nesse diapasdo, € clara a dependéncia empresarial existente na relagdo contratual
ora discutida. Melhor explicando, quando se trata de relagbes empresariais, presume-se que as
partes contratantes estdo em situagdo de paridade, podendo negociar os termos do pacto de forma
livre, a fim de melhor atender suas expectativas comerciais. Entretanto, existem situagdes

diversas.
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Quando se trata de relagbes empresariais, verifica-se que existem relacGes
simétricas e assimétricas. As relagdes simétricas sao caracterizadas como a regra, ou seja, fazem
jus ao pressuposto de que as empresas estdo em grau de igualdade nas negociagdes, néo

havendo, portanto, nenhum tipo de beneficio ou vantagem de uma em detrimento da outra.

Ja as relagdes assimétricas, sdo caracterizadas pela diferenca entre as condicdes
dos contratantes, sejam elas econémicas, culturais, ou mercadolégicas, como bem define Fabio
Ulhda Coelho3:

“Entre dois contratantes em igualdade de condicbes de negociagdo, os
principios da autonomia da vontade e da vinculag&o ao contratado disciplinam
adequadamente, as relagdes contratuais. Cada qual dispde dos meios
necessarios a defesa de seus interesses, bem como a exata compreensao de
seus interesses, bem como a exata compreensao do alcance das obrigagbes
ativas e passivas contraidas por um e por outro contratante. A simetria das
partes basta para assegurar o fluxo das negociacdes e o resguardo dos
legitimos interesses de cada uma. Contudo, em relagdes contratuais
assimétricas, em que os contratantes ndo dispdem das mesmas condigcbes
(culturais, econdmicas, mercadolégicas, acesso as informagoes, etc.), a lei ndo
pode deixar de contemplar instrumentos de prote¢&o dos legitimos interesses
da parte mais fraca. S&o necessariamente assimétricas, por exemplo, as
relagdes no contrato de trabalho e de consumos.”

Pois bem, no campo das relacdes empresariais, a assimetria ndo deriva nem da
hipossuficiéncia nem da vulnerabilidade do contratante mais fraco, mas da relagéo de dependéncia
entre as partes. Por exemplo, o franqueado, ao contratar a franquia, ndo se encontra em situagéo
de necessidade, nem, por outro lado, pode alegar ter insuficiente informagao sobre o objeto do

contrato, por ser um profissional.

Da mesma forma, no caso em comento, 0 Recorrente ndo se encontrava em

situacdo de necessidade quando contratou com o Recorrido, por outro lado, é indiscutivel

a assimetria contratual existente entre as partes neste momento, pois de um lado esta uma

rede de Shopping Centers, administrada por um conhecido | GGG com

shopping instalados em diversas regioes de Santa Catarina (Blumenau, Sdo José, Balneario

Camborit, Joinville, Criciiima) e de outro uma empresa de natureza juridica EIRELL.

3 COELHO, Fabio Ulhoa. Principios do direito comercial. Sdo Paulo: Saraiva, 2012, p.38
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Sobre o grupo | pode-se extrair suas operagdes do site

I - G| se extrai:

Evidente a demonstragéo de assimetria na presente relagdo, fato que mais marca as
relagdes contratuais entre empresarios: a DEPENDENCIA EMPRESARIAL. Por dependéncia

empresarial, entende-se aquela situagédo de fato, no contexto de um contrato empresarial, em que
a empresa de um dos empresarios contratantes deve ser organizada de acordo com instrucGes
ditadas pelo outro. Esta dependéncia tem origem contratual, de modo que o empresario

dependente manifestou sua vontade no sentido de submeter-se a situagao.

No caso em comento, resta clara a dependéncia contratual entre Recorrente e
Recorrido, tendo em vista que, 0 Recorrente segue instrugdes e normas fixadas pelo Recorrido,
além de estar em desvantagem econdmica em relagéo ao Shopping Center, visto que este Ultimo
é empresa integrante de um grupo empresarial de grande porte, enquanto o Recorrente € EIRELI,

ou seja, empresa de pequeno porte.

Nesse sentido:

“ACAO REVISIONAL DE CONTRATO. VULNERABILIDADE FATICA.
RELACAO DE DEPENDENCIA ENTRE AGRAVADA E A AGRAVANTE. FATO
SUPERVENIENTE. UEBRA DA BASE OBJETIVA DO NEGOCIO.
POSSIBILIDADE DE REVISAO DO CONTRATO. FUNGAO SOCIAL DO
CONTRATO E PRINCIPIOS DA PROBIDADE, BOA- FE E CONTINUIDADE
DA ATIVIDADE EMPRESARIAL. POSSIBILIDADE DE DEPOSITO DO
VALOR INCONTROVERSO. AFASTAMENTO DA MORA DEBENDI.
IMPOSSIBILIDADE DE INSCRIGAO EM CADASTROS DE INADIMPLENTES.
REQUISITOS PARA CONCESSAO DE TUTELA ANTECIPADA
PREENCHIDOS. DECISAO MONOCRATICA QUE ANTECIPOU 0S
EFEITOS DA TUTELA RECURSAL MANTIDA. RECURSO CONHECIDO E
IMPROVIDO. Nas relagbes entre empresas, além das hipoteses ja
consagradas, também pode configurar vulnerabilidade a existéncia de
dependéncia de uma parte em relagdo a outra (precedente do STJ: REsp.
1195642). (TJPI- AGV: 00118638220178180000-PI- Rel. Des. Francisco
Anténio Paes Landim Filho- DJU 14.03.18- 32 Cdmara Especializada Civel)”
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Portanto, tendo em vista o principio da protecido do contratante mais fraco, e

configurada a assimetria contratual e dependéncia empresarial, POSSIVEL A REVISAO DO
CONTRATO ORA DISCUTIDO, COM A MINORAGAO DOS VALORES COBRADOS EM 50%
(CINQUENTA POR CENTO), REVOGANDO A DECISAO MONOCRATICA QUE CONCEDEU
EFEITO SUSPENSIVO AO AGRAVO DE INSTRUMENTO.

Clique para voltar
para o indice =%

‘w

5. DOS MOTIVOS DA REFORMA DA DECISAO QUE CONCEDEU EFEITO SUSPENSIVO AO
FEITO

Doutos Julgadores, por todo o exposto acima, a respeitavel Decisédo Monocréatica
deve ser reformada, tendo em vista que, a deciséo de primeiro grau concedeu a tutela de urgéncia

com base na demonstragao do periculum in mora e do fumus boni idris.

Data maxima vénia, o entendimento esposado pelo D. Desembargador Relator,
referida decisdo néo deve prevalecer, haja vista que o Recorrente cumpriu com o disposto no art.
300 do CPC, que dispoe:

“Art. 300. A tutela de urgéncia sera concedida quando houver elementos que
evidenciem a probabilidade do direito e o perigo de dano ou risco ao resultado
util do processo.”

Conforme verificado, a concessdo da tutela de urgéncia esta vinculada ao

preenchimento dos seguintes requisitos: fumus boni iuris e periculum in mora.

Pois bem. O fumus boni iuris restou devidamente comprovado através da
documentagao acostada aos autos, que demonstra os prejuizos sofridos no fluxo de caixa da
empresa devido aos reflexos da pandemia que atualmente assola o pais, bem como os gastos

efetivos com a manutengao dos funcionarios.

Observa-se do faturamento TOTAL da empresa o decréscimo nas vendas:
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RELACAO DE FATURAMENTO

ABRANGENDO O PERiODO DE JANEIRO DE 2020 A MAIO DE 2020.

JANEIRO/2020 o
o moRns 71.45 p
MARCO/2020 ;2.3 1,68
ABRIL/2020 ~;- 13,37
MAL0/2020 2;.033,90

213,19

Salienta-se que os valores de faturamento equivalem aos valores de vendas da loja,
tendo que ser descontados do montante, para ser auferido a receita real: os royalties a
franqueadora, insumos para abastecimento da loja, folha salarial, locagao, impostos, etc. Para

tanto, junta balango com as receitas e despesas.

Como ¢ sabido, em decorréncia do alto nivel de transmissdo do COVID-19, que
ocasionou no alastramento da doenca em nivel global, a sociedade se viu obrigada a evitar

multiddes, resultando, consequentemente, em seu isolamento domiciliar.

Por este motivo, ndo havendo alternativa de contengéo do virus, 0 Governador do

Estado de Santa Catarina entendeu por decretar a quarentena através do Decreto n° 515 de 17

de margo de 2020, determinando o fechamento do comércio e servigos ndo essenciais, €, em

consequéncia, os Shopping Centers permaneceram com suas atividades suspensas até 22 de

abril de 2020.

Em decorréncia de tal situacdo, a receita do Recorrente, a qual era proveniente da
venda direta aos consumidores que frequentavam o Shopping Center teve um corte abrupto e
inesperado, ndo havendo tempo, sequer, para que o Recorrente tenha preparado um plano de

emergéncia, tendo sido pego de surpresa.
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Note-se que, a alegacdo constante na peti¢do inicial do Agravo de Instrumento
interposto pelo Recorrido, de que, a vendas online estavam liberadas, em nada altera a situagéo
do Recorrente. Isso porque, primeiramente, nos primeiros dias de quarentena, todas as atividades

foram suspensas, inclusive as entregas, impactando diretamente nas vendas.

Ademais, com a proibigao de funcionamento de servicos ndo essenciais, instalou-se
o chamado “home Office”, e, portanto, as pessoas passaram a fazer suas refei¢des em casa, nao
havendo fluxo de pedidos que pudesse manter uma receita minima, suficiente para arcar com 0s

custos operacionais da atividade.

Os documentos ora acostados, referem-se ao fluxo de caixa do Recorrente,

desde janeiro de 2020 até a presente data. Resta claro o declinio de receita a partir do més

de margo, quando houve a decretagdo da quarentena, bem como, os valores gastos com

salarios e demissoes, a fim de manter a continuidade de suas atividades apds o periodo da

quarentena, o que é suficiente para a manutencao da liminar proferida em primeiro grau,
bem como, a reforma da decisdo monocratica ora recorrida, DEMONSTRANDO DE FORMA

CABAL O FUMUS BONI IURIS.

Nesse sentido, vale a transcricdo da decisao proferida pelo Egrégio Tribunal de
Justica do Estado de Sao Paulo, no Agravo de Instrumento n°® 2065372-61.2020.8.26.0000, acerca

da manutengao da liminar proferida, sendo vejamos:

“Malgrado as alegagbes da Empresa agravante, ndo estdo presentes os
requisitos para a concesséo do efeito suspensivo. Com efeito, embora néo se
questione a importancia da renda obtida com a relagéo locaticia em questéo
para o sustento das sécias da agravante, o fato é que a quarentena instituida
no Estado de S&o Paulo em razdo da pandemia da COVID-19 tera impacto
significativo no faturamento da agravada, que atua no comércio de roupas e
acessorios femininos. Demais, observa-se que o r. Juizo de origem optou pela
solugéo intermediaria da redugdo de cinqlienta por cento (50%) do locativo
mensal, repartindo entre a locadora e a locataria o esforgo necessério para
garantir a continuidade da relagéo juridica em questédo neste momento de
crise. Assim, sem prejuizo do melhor exame da questido quando do
Jjulgamento colegiado, indefiro o pedido de efeito suspensivo ao Agravo
de Instrumento.” (grifos nossos)”
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Com relagéo ao periculum in mora, encontra-se caracterizado no evidente prejuizo
que o Recorrente sofrera caso fique em mora perante o Recorrido, pois, este ultimo, pode inclusive

promover agao de despejo.

Alie-se ainda ao fato de que, a manutencao dos aluguéis nos valores originalmente
contratados implicardo na busca de recursos em outras frentes, o que significa dizer, reduzir os
demais custos operacionais, 0 que pode acarretar na continuidade de demiss&o de funcionarios,
0 que, fere diretamente os principios da fungéo social da empresa e da prote¢ao e continuidade

da atividade empresarial.

A fim de validar os argumentos expostos, transcreve-se na integra a decisao da 272

Cémara de Direito Privado do Estado de S&o Paulo, em caso anélogo:

Agravo de Instrumento Processo n° 2083196-33.2020.8.26.0000 - Relator(a):
FABIO PODESTA Orgao Julgador: 272 CAMARA DE DIREITO PRIVADO
AGRAVANTE: BALASKA EQUIPAMENTOS INDUSTRIA E COMERCIO LTDA
AGRAVADO: W2L ADMINISTRAGAO DE BENS LTDA INTERESSADO:
BALASKA EQUIPAMENTOS INDUSTRIA E COMERCIO LTDA (EM
RECUPERAGAO JUDICIAL) Vistos. 1 Cuida-se de agravo de instrumento
tirado contra a r. decisdo, copiada as fls. 28/29, que indeferiu a tutela de
urgéncia. 2 Em sede de cogni¢do sumaria, ndo se pode ignorar a repercussao
juridica que a pandemia do COVID-19 enseja no campo obrigacional.
Conquanto nosso ordenamento juridico adote o principio da forga obrigatéria
dos contratos (pacta sunt servanda), devem ser observadas as regras de
ordem publica, boa-fé e sua fungdo social, principios que limitam a autonomia
privada e possibilitam a intervencéo judicial. Destarte, nos termos do art. 317
do Cddigo Civil1 , DEFIRO PARCIAL EFEITO ATIVO, a fim de salvaguardar o
equilibrio contratual, motivo pelo qual determino a reducéo em 50% (cinquenta
por cento) 1 “Quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier desproporgao
manifesta entre o valor da presta¢do devida e 0 do momento de sua execugéo,
podera o juiz corrigi-lo, a pedido da parte, de modo que assegure, quanto
possivel, o valor real da prestacdo” do valor locaticio, a contar do presente
més, pelo prazo de 60 (sessenta) dias, ressalvada a possibilidade de
modificagdo posterior, sendo que a diferenca sera objeto de oportuna
apreciagao quando do julgamento definitivo da pretenséo. 3 As contrarrazées,
mormente para que a parte agravada se manifeste sobre possivel acordo. 4
Comunique-se ao Juizo de origem, imediatamente. 5 Sem prejuizo, faculto aos
interessados manifestagao, em 05 dias, de eventual oposi¢do ao julgamento
virtual, nos termos do artigo 1° da Resolugdo 772/2017 do Orgéo Especial
deste Tribunal. Fica esclarecido que nédo ha necessidade de peticionamento
para expressar concordancia, sendo que eventual oposi¢do devera ser
manifestada em peticdo especifica para tal fim. Em face da preferéncia do
julgamento virtual, ndo havendo oposi¢do das partes, tornem os autos
oportunamente conclusos, desnecessaria a certificagdo de decurso pela
serventia. 6 Intimem-se.”
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Com isso, veja-se que a medida possui todos os requisitos necessarios para a
CONCESSAO E MANUTENCAO DA TUTELA PROVISORIA DE URGENCIA, em carater
antecedente, para fins de reduzir em 50% (cinquenta por cento) o valor do aluguel, conforme
ja deferido em primeiro grau, REVOGANDO O EFEITO SUSPENSIVO deferido na decisao

monocratica ora recorrida.

Clique para voltar

sle

para o indice -/.‘

6. CONCLUSAO

a) Com base no exposto, requer primeiramente que seja realizado juizo de

retratagdo pelo respeitavel Desembargador Relator;

b) Caso ndo seja revista a Decisdo Monocratica em mérito, requer, sejam enviados
os autos a 52 Camara de Direito Civel do Egrégio tribunal de Justica de Santa Catarina, para que
seja recebido, apreciado e dado integral provimento ao Agravo Interno, para revogar o efeito

suspensivo concedido;

c) Por fim, caso Vossas Exceléncias julguem necessario, requer solicitacdo de

informacdes ao juizo de origem, haja vista ser esse 0 mais proximo da causa.
Floriandpolis/SC, 08 de julho de 2020.

MATHEUS SANTOS
OAB/SC 21.685

MARIANE NEUHAUS COLIN
OAB/SC 45.244

JANAINA WEIS
OAB/SC 29.592
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