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ESTADO DE MATO GROSSO
PODER JUDICIARIO |
32 VARA CIVEL DE RONDONOPOLIS

DECISAO

processo n|

Vistos etc.

A autora pleiteia a outorga de tutela urgéncia para obter a revisdo de clausula de contrato de locagcao comercial,
notadamente aquela que fixou o IGPM como indice de corregdo dos valores dos alugueres. Afirma que em razao da
pandemia veio a ser surpreendida com a obrigatoriedade de suspenséo de todas as suas atividades, restando claro que
com tais medidas proibitivas cessou a percepgao de faturamento e lucros, mas permanecendo os custos fixos. Aduz a
presenga dos requisitos autorizadores da concessao da tutela antecipada porque a diminuigao do publico e,
consequentemente, do faturamento da empresa séo fatos publicos e notérios e que nao necessitam de prova. Diz que a
prestacdo dos alugueres nos valores originalmente contratados se tornou excessivamente prejudicial a sua saude
financeira e econémica, com risco de leva-la a quebra, mormente ante os evidentes e sérios prejuizos a sua
subsisténcia e manuteng¢éo, bem como em absoluto respeito aos direitos de seus funcionérios que devem ser garantidos
ao maximo. Salienta que as tentativas de negociagdo com o lagador, aqui réu restaram infrutiferas, ndo restando outra
alternativa que nao a judicializagao do imbroéglio.

Vieram-me os autos conclusos.

DECIDO,

Em se tratando de tutela proviséria de urgéncia, o art. 300 do CPC/15 dispbe:

Art. 300. A tutela de urgéncia sera concedida quando houver elementos que evidenciem a
probabilidade do direito e o perigo de dano ou o risco ao resultado Util ao processo.
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Desta feita, a tutela de urgéncia somente podera ser concedida quando houver elementos que evidenciem a
probabilidade do direito e o perigo de dano ou risco ao resultado Util do processo.

Importa asseverar ainda que além dos requisitos supracitados, a tutela somente podera ser concedida quando néo
houver o perigo de irreversibilidade dos efeitos da decisao, conforme art. 300, §3°, do CPC.

Examinando a peti¢éo inicial, se vislumbra a probabilidade do direito da requerente, considerando que foi comprovada a
alteragdo de sua capacidade econémica no periodo de calamidade publica.

E mais, a autora sustenta que todas as tentativas de negociagcdo com o demandado restaram infrutiferas, em razao da
intransigéncia deste.

Pondera-se que o pacta sunt servanda pode ser mitigado em razao de situagdes supervenientes, como é o caso da
pandemia do novo Corona virus.

Nesse sentido o art. 317, do Cédigo Civil, é claro ao estabelecer que "quando, por motivos imprevisiveis, sobrevier
desproporcao manifesta entre o valor da prestagéo devida e o0 do momento de sua execugao, podera o juiz corrigi-lo, a
pedido da parte, de modo que assegure, quanto possivel, o valor real da prestagao".

Constata-se que para comprovar a diminui¢cdo de seus rendimentos em razao de fato superveniente a demandante
juntou relatério de faturamento (id. 56455259), sendo certo que sua atividade comercial ndo é considerada essencial e
teve suas portas fechadas em diversas oportunidade, em razdo da decretagao de Lockdowns.

Portanto, restando comprovada a necessidade de corre¢@o do valor do aluguel, por se tratar de locagéao comercial cujo
objeto foi atingido diretamente pela pandemia, verifica-se a probabilidade do direito e o perigo da demora capaz de
autorizar a substituicdo do indice de corre¢éao dos alugueres do IGP-M/MF para IPCA.

Importante consignar, que o IGP-M é constituido pela média ponderada entre trés indices distintos: o indice de Pregos
do Atacado (60%), o indice de Precos do Consumidor (30%) e o indice Nacional de Custo da Construgdo (10%). A
explicacao para sua alta consideravel se deve a alteragées no cambio em 2020, uma vez que a maior parte do indice é
composta por commodities, especialmente ligadas ao setor industrial. Como esses produtos sdo cotados em délar,
houve um aumento sensivel em seu preco e, como consequéncia, no IGP-M.

Registra-se, ainda, que o IGP-M, com a alta expressiva que teve, nao esta exprimindo o valor real de mercado, uma vez
que ndo houve uma desvalorizagéo do real de 23,14% em 2020. Em realidade, continuar com esse indice poderia levar
ao enriquecimento sem causa de locadores, conflitando com o objetivo primordial do instituto da corre¢do monetaria que
é, tdo somente, a recomposi¢cdo da moeda.
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Nesse sentido:

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO - TUTELA CAUTELAR EM CARATER
ANTECEDENTE - CONTRATO DE LOCAGAO - REDUGAO DO VALOR DO ALUGUEL -
PANDEMIA - COVID-19 - POSSIBILIDADE - REQUISITOS PRESENTES.

- Para a concessao da tutela de urgéncia, mister se faz que estejam demonstrados os
pressupostos elencados no art. 300, do novo CPC, quais sejam: probabilidade do direito e
perigo de dano ou o risco ao resultado Gtil do processo.

- Especificamente sobre a tutela de urgéncia de natureza cautelar, o artigo 301 do novo CPC
estabelece que ela "pode ser efetivada mediante arresto, sequestro, arrolamento de bens,
registro de protesto contra alienagao de bem e qualquer outra medida idénea para asseguragéo
do direito".

- E, ainda, o artigo 305 do referido diploma legal preceitua que "a petigao inicial da agdo que
visa a prestagao de tutela cautelar em carater antecedente indicara a lide e seu fundamento, a
exposi¢cdo sumaria do direito que se objetiva assegurar e o perigo de dano ou o risco ao
resultado atil do processo".

- Presente a probabilidade do direito, o deferimento da tutela cautelar em carater antecedente é
medida que se impde. (TJMG - Agravo de Instrumento-Cv 1.0000.20.446439-0/001, Relator(a):
Des.(a) Evandro Lopes da Costa Teixeira , 17¢ CAMARA CIVEL, julgamento em 24/09/0020,
publicacédo da sumula em 25/09/2020)

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO. VALOR DO ALUGUEL COMERCIAL. PANDEMIA.
EXCEPCIONAL SITUAGAO. TUTELA DE URGENCIA. REDUCAO DO VALOR.
DEFERIMENTO. REQUISITOS COMPROVADOS. Verifico plausivel o pleito do locatério que,
sem auferir qualquer renda diante do fechamento do seu estabelecimento por varios meses, por
forca da pandemia que assolou o pais e dos atos restritivos de funcionamento dos restaurantes,
expedidos pelos entes administrativos, venha a postular a redugéo do valor contratado a titulo
de aluguel do seu restaurante. (TJMG - Agravo de Instrumento-Cv 1.0000.20.451575-3/001,
Relator(a): Des.(a) Alberto Henrique , 132 CAMARA CIVEL, julgamento em 27/08/0020,
publicacédo da sumula em 27/08/2020)

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO - TUTELA DE URGENCIA EM CARATER
ANTECEDENTE - CONTRATO DE ALUGUEL DE IMOVEL COMERCIAL - PANDEMIA COVID-
19 - TEORIA DA IMPREVISAO E ONEROSIDADE EXCESSIVA - RECONHECIMENTO -
REDUGAO DAS PARCELAS CONTRATADAS - POSSIBILIDADE. E possivel concessédo da
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tutela proviséria de urgéncia de natureza cautelar ou antecipada, nos termos do artigo 300 do
CPC, desde que comprovados elementos que evidenciem a probabilidade do direito invocado
pelo autor, somado ao perigo de dano ou o risco ao resultado Gtil do processo. Orienta a
jurisprudéncia do STJ que a intervengédo do Poder Judiciario nos contratos, a luz da teoria da
imprevisdo ou da teoria da onerosidade excessiva, exige a demonstragdo de mudangas
supervenientes nas circunstancias iniciais vigentes a época da realizagdo do negdécio, oriundas
de evento imprevisivel (teoria da imprevisado) ou de evento imprevisivel e extraordinario (teoria
da onerosidade excessiva)(Agint no REsp 1316595/SP; Agint no AREsp 1309282/PR). A
situagcdo de pandemia de Covid-19 permite a aplicagdo da teoria da imprevisdo e da
onerosidade excessiva, em sede de cognigdo sumaria, frente a situagdo extraordinaria
experimentada pelo comerciante afetado pelo fechamento de suas portas por ordem de
autoridade publica, e falta de condi¢des financeiras para arcar com a integralidade de aluguel
anteriormente convencionado, a que ndo deu causa. (TUMG - Agravo de Instrumento-Cv
1.0000.20.458911-3/001, Relator(a): Des.(a) José Augusto Lourenco dos Santos , 122 CAMARA
CIVEL, julgamento em 12/11/2020, publicagdo da stimula em 16/11/2020)

Ex positis, e de tudo mais que dos autos consta, concedo a antecipacido dos efeitos do mérito da questao.
Determino a imediata alteragéo do indice de correcdo dos valores dos aluguéis do IGP-M para o IPCA, e fixo o
valor do aluguel na quantia de R$ 5.347,00 (cinco mil trezentos e quarenta e sete reais), a partir do més de
Dezembro/2020. Determino o cancelamento dos boletos emitidos com a corre¢éo pelo IGPM, de niumeros 45/19,
46/20, 47/21, 49/22, 50/23, 51/24, bem como, que o requerido se abstenha de efetuar a cobranca de tais valores,
seja a titulo for, e ndo lance o nome da autora nos rol dos maus pagadores, sob pena de multa diaria que arbitro
em R$ 500,00 (quinhentos reais). Devera a requerente comprovar nos autos, no prazo de 15 (quinze) dias, o
pagamento dos alugueres dos meses de dezembro/2020 a abril/2021, bem como, consignar em juizo as parcelas
vincendas.

Cite como requer.

Intime. Cumpra. Expega o necessario.

Rondonépolis-MT, 27 de maio de 2021.

MILENE APARECIDA PEREIRA BELTRAMINI
JUIZA DE DIREITO
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