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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARA

AGRAVO DE INSTRUMENTO (202) - 0802790-25.2021.8.14.0000

AGRAVANTE: FSC PAR EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/A, SHOPPING
PARAUAPEBAS SPE S.A., PARTAGE ADMINISTRACAO DE SHOPPING CENTER LTDA.

AGRAVADO: CIRCUITO ENTRETENIMENTO E CINEMAS EIRELI - EPP
PROCURADOR: RUY COPPOLA JUNIOR

RELATOR(A): Desembargador LEONARDO DE NORONHA TAVARES

EMENTA

AGRAVO DE INSTRUMENTO — ACAO RENOVATORIA DE LOCAGAO - PEDIDO DE EFEITO
SUSPENSIVO NEGADO - DECISAO CONFIRMADA. AGRAVO DE INSTRUMENTO
DESPROVIDO.

0 agravo de instrumento ndo permite dilacdo probatéria, possui rito sumario. Se os agravantes
nao trouxeram aos autos prova da alegada pretericdo, através de documentos habeis, ndo ha
como se acolher o pedido excepcional postulado, por ndo haver forma de se verificar a
verossimilhanca de suas alegacoes.

Na hip6tese dos autos, a controvérsia requer pericia técnica especializada.

A jurisprudéncia emanada dos tribunais patrios € no sentido de que: “quando o agravante nao
apresenta qualquer argumento capaz de infirmar a decisdo agravada, invidvel a retratacao do
posicionamento exarado, ou a sua reforma, devendo ser mantido o “decisum”.

Nos termos do voto do Desembargador Relator, nega-se provimento ao recurso de agravo de
instrumento, para manter higida a deciséo de primeiro grau.

RELATORIO
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SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO

12 TURMA DE DIREITO PRIVADO

COMARCA DE PARAUAPEBAS/PA.

AGRAVO DE INSTRUMENTO N°. 0802790-25.2021.8.14.0000

AGRAVANTE: FSC PAR EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGCOES S/A, SHOPPING
PARAUAPEBAS SPE S/A E PARTAGE ADMINISTRACOES DE SHOPPING CENTER LTDA

AGRAVADO: CIRCUITO ENTRETENIMENTOS E CINEMAS EIRELI - EPP
RELATOR: DES. LEONARDO DE NORONHA TAVARES

PJE 2021 - Z. 3021

RELATORIO

O EXMO. SR. DESEMBARGADOR LEONARDO DE NORONHA TAVARES: (RELATOR):

Trata-se de agravo de instrumento (Id Num. 4865498), interposto por FSC PAR
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/A, SHOPPING PARAUAPEBAS SPE S/A e
PARTAGE ADMINISTRACOES DE SHOPPING CENTER LTDA, em desfavor de CIRCUITO
ENTRETENIMENTOS E CINEMAS EIRELI — EPP autora/agravada, insatisfeitos com a deciséo
interlocutéria (Id. Num. 4865796), prolatada pela Juiza Titular da 3% Vara Civel da Comarca de
Parauapebas-Pa, nos autos do processo N°0805721-12.2020.8.14.0040 - ACAO RENOVATORIA
DE LOCACAO, que deferiu a tutela de urgéncia para FIXAR PROVISORIAMENTE o valor
minimo do aluguel em 10% do faturamento liquido da bilheteria do cinema e 6% do faturamento
bruto da bomboniere.

Por discordar do decisum a quo, as empresas agravantes manejaram o presente recurso (Id
Num. 4865498).

Nas suas razdes, destacaram o fato de que o Ultimo contrato de locacgéo foi firmado com o
Agravado h& 10 (dez) anos, sendo certo que, ao longo dos dltimos anos, muitas condigdes
mudaram no mercado e no préprio empreendimento das Agravantes, de forma que o valor
locaticio se mostra flagrantemente defasado, e precisa de uma recomposicao do equilibrio
econdmico e financeiro.

Argumentaram que o aluguel provisorio fixado pelo Juizo a quo, foi estabelecido sem qualquer
critério técnico, pesquisa de mercado ou comparando a contratos de locacéo de outros imoveis, e
mais, sem atentar para legislacdo especializada.

Sustentaram que a deciséo, carece de fundamentacao e elementos técnicos, sendo necessario a
regular producao de provas, diante da falta de motivos e parametros.

Aduziram ainda, que em decorréncia logica, impde-se a revogacao do aluguel provisério
estabelecido na decisao recorrida, uma vez que esta é totalmente equivocada e fundamentada
com bases em premissas distorcidas.
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Ponderaram que ndo resta caracterizado nos autos qualquer situagdo que afronte a situagéo
financeira da Agravada, que nédo pleiteiou qualquer tipo de reducdo nos valores atualmente
praticados.

Citando legislacao e jurisprudéncia que entende coadunar com 0s seus argumentos, finalizou
requerendo o recebimento do recurso, concedendo-lhe o efeito suspensivo, nos termos do artigo
1.019, inciso |, do CPC, para suspender os efeitos da decisdo que fixou aluguel provisorio.

No mérito, pugnou pelo seu provimento, para determinar a revogacao da tutela de urgéncia
concedida pelo juizo a quo, ante da auséncia de elementos probatérios, bem como pela falta de
fundamentacéo (artigo 489, §1°, IV, CPC).

Em exame de cognicdo sumaria indeferi o efeito excepcional recursal postulado.

Determinei que fosse expedido oficio ao Juizo de primeira instancia, comunicando-lhe do teor
desta deciséao, solicitando informac6es e por fim, a intimac&o da parte agravada na forma da lei.

Foram apresentadas as contrarrazdes ao recurso (Id. Num. 5056599).

Sustentou o0 agravado que a decisdo prolatada pelo juizo de 12 grau deve ser mantida, uma vez
gue as dificuldades enfrentadas pelos empresérios nacionais é uma realidade do conhecimento
de todos.

Observou, que no seu caso nao é diferente, uma vez que as salas de cinemas de todo o pais,
nao estéo funcionando, e os empresarios impossibilitados de exercer as suas atividades de forma
regular, principalmente com o agravamento do cenario, diante das variantes desenvolvidas do
COVID-19 e da “segunda onda” que assola todo o pais.

Aduziu que justamente por conta dessa situagédo que pleiteou pela fixagdo de aluguel provisério
no valor que ja vinha sendo pago, pois o seu aumento, por ora, além de ser incompativel com a
postura colaborativa que os locadores vém adotando desde o inicio da pandemia, agravaria ainda
mais a situacdo financeira da empresa agravada, podendo chegar a um cenario insustentavel.

Asseverou que independentemente de quaisquer alegagfes, o valor fixado provisoriamente pelo
juizo a quo, a empresa Agravada consegue arcar, e se manter funcionando, enquanto aguarda o
retorno da normalidade.

Com esses argumentos, finalizou requereu o desprovimento do recurso e a manutencéo da
decisédo a quo.

Tenho por relatado.

Incluido o feito em pauta de julgamento. (PLENARIO VIRTUAL).

VOTO

O EXMO. SR. DESEMBARGADOR LEONARDO DE NORONHA TAVARES. (RELATOR):
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Conheco do recurso de agravo de instrumento, uma vez que presentes se fazem os requisitos de
admissibilidade.

Em exame de cognicdo exauriente, que é tipica dos procedimentos que objetivam o desfecho
definitivo do conflito trazido ao juiz, no qual se busca a solugéo do litigio, visando atender aos
anseios do jurisdicionado, passo a resolver a controvérsia trazida ao crivo do Poder Judiciario.

Entendo como oportuno salientar, que desde o primeiro momento, quando do exame de cogni¢cao
perfunctéria, este relator expds de forma clara, objetiva e suficiente, as razdes do indeferimento
do efeito excepcional postulado pelos agravantes, e mais, declinou seu convencimento quanto ao
acerto da decisado prolatada pela Magistrada a quo, a qual entendo como bastante explicativa.

Ja naquela oportunidade, reportando-me ao caso em apreco, ressaltei que ndo vislumbrava
motivos para dissentir do entendimento esposado pelo MM. Juiz de primeiro grau, quanto ao
deferimento da tutela de urgéncia, uma vez que presentes 0s requisitos legais para tanto, até
mesmo pelo fato de ser inconteste que pandemia decorrente do Covid-19 trouxe para o Brasil e o
mundo um cenario absolutamente excepcional, com consequéncias econémicas e sociais ainda
imensuraveis, que jamais poderiam ser previstas.

Ademais, os efeitos da pandemia séo sentidos ndo apenas pelos locatarios, mas também pelos
locadores, pois na hipétese em exame, ambos tém a arrecadacao condicionada ao faturamento.

Noutro viés, para uma correta avaliacdo do caso com a efetiva retomada do equilibrio contratual,
mostra-se imperiosa a dilacéo probatoria.

Como é do conhecimento de todos os operadores do direito, o agravo de
instrumento nédo permite dilacdo probatdria ampliada. Isto deve ser feito no processo de
conhecimento, a ser realizada no curso da instrucdo do feito principal para maior e melhor
elucidacéo dos fatos arguidos.

Registra-se que in casu, para uma solucédo da controvérsia, seria oportuno a realizacdo de uma
pericia técnica, através de um profissional expert da area (corretor de imdveis), que podera
confeccionar um Laudo, devidamente fundamentado, baseado em métodos indicativos e
comparativos, levando em consideracdo as caracteristicas do imovel, e o local
do estabelecimento etc.

A renovagdo da locacao de imovel comercial € um direito previsto da Lei de Locagles. Para
tanto, é necessario preencher alguns requisitos tais como: contrato por escrito, com prazo
determinado; contrato com periodo minimo de cinco anos; exploracdo do mesmo ramo de
comércio ha pelo menos trés anos. Além de comprovar, na peticdo inicial, 0 cumprimento dos
requisitos minimos, € necessario juntar o laudo técnico de avaliacdo de imdvel, que seréd
analisado pelo juiz a fim de fixar o novo valor do aluguel.

Ao Perito cumpre o papel de auxiliar do Juizo na prestacao jurisdicional, encarregando-se de
supri-lo de elementos técnicos de matéria técnica especifica, para que a decisdo tenha um
substrato fatico bem delineado e fundamentado.

Nesse cenario, entendo ser indispensavel a realizacao de pericia técnica para apuracao do real
valor do aluguel atualmente vigente.

Conclui-se assim, que por forca do que se extrai dos autos, é o caso de se manter a tutela
deferida na Instancia a quo, sobretudo porque o agravante ndo logrou éxito em comprovar a suas
afirmacoes.

Ante tais ponderag0des, voto pelo desprovimento do agravo de instrumento.
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Belém (PA), 14 de junho de 2021.

LEONARDO DE NORONHA TAVARES

RELATOR

Belém, 01/07/2021
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SECRETARIA UNICA DE DIREITO PUBLICO E PRIVADO

12 TURMA DE DIREITO PRIVADO

COMARCA DE PARAUAPEBAS/PA.

AGRAVO DE INSTRUMENTO N°. 0802790-25.2021.8.14.0000

AGRAVANTE: FSC PAR EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/A, SHOPPING
PARAUAPEBAS SPE S/A E PARTAGE ADMINISTRAGCOES DE SHOPPING CENTER LTDA

AGRAVADO: CIRCUITO ENTRETENIMENTOS E CINEMAS EIRELI - EPP
RELATOR: DES. LEONARDO DE NORONHA TAVARES

PJE 2021 - Z. 3021

RELATORIO

O EXMO. SR. DESEMBARGADOR LEONARDO DE NORONHA TAVARES: (RELATOR):

Trata-se de agravo de instrumento (Id Num. 4865498), interposto por FSC PAR
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/A, SHOPPING PARAUAPEBAS SPE S/A e
PARTAGE ADMINISTRACOES DE SHOPPING CENTER LTDA, em desfavor de CIRCUITO
ENTRETENIMENTOS E CINEMAS EIRELI — EPP autora/agravada, insatisfeitos com a deciséo
interlocutoria (Id. Num. 4865796), prolatada pela Juiza Titular da 32 Vara Civel da Comarca de
Parauapebas-Pa, nos autos do processo N°0805721-12.2020.8.14.0040 - ACAO RENOVATORIA
DE LOCACAO, que deferiu a tutela de urgéncia para FIXAR PROVISORIAMENTE o valor
minimo do aluguel em 10% do faturamento liquido da bilheteria do cinema e 6% do faturamento
bruto da bomboniere.

Por discordar do decisum a quo, as empresas agravantes manejaram o presente recurso (Id
Num. 4865498).

Nas suas razfes, destacaram o fato de que o ultimo contrato de locacao foi firmado com o
Agravado ha 10 (dez) anos, sendo certo que, ao longo dos ultimos anos, muitas condi¢cfes
mudaram no mercado e no proprio empreendimento das Agravantes, de forma que o valor
locaticio se mostra flagrantemente defasado, e precisa de uma recomposi¢ao do equilibrio
econdmico e financeiro.

Argumentaram que o aluguel provisério fixado pelo Juizo a quo, foi estabelecido sem qualquer
critério técnico, pesquisa de mercado ou comparando a contratos de locagdo de outros imoveis, e
mais, sem atentar para legislacdo especializada.

Sustentaram que a decisédo, carece de fundamentacao e elementos técnicos, sendo necessario a
regular producao de provas, diante da falta de motivos e parametros.

Aduziram ainda, que em decorréncia logica, impde-se a revogacado do aluguel provisorio
estabelecido na decisao recorrida, uma vez que esta é totalmente equivocada e fundamentada
com bases em premissas distorcidas.

Ponderaram que ndo resta caracterizado nos autos qualquer situagdo que afronte a situagéo
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financeira da Agravada, que nao pleiteiou qualquer tipo de reducdo nos valores atualmente
praticados.

Citando legislacéo e jurisprudéncia que entende coadunar com 0s seus argumentos, finalizou
requerendo o recebimento do recurso, concedendo-lhe o efeito suspensivo, nos termos do artigo
1.019, inciso |, do CPC, para suspender os efeitos da decisao que fixou aluguel provisorio.

No mérito, pugnou pelo seu provimento, para determinar a revogacao da tutela de urgéncia
concedida pelo juizo a quo, ante da auséncia de elementos probatdrios, bem como pela falta de
fundamentacéo (artigo 489, §1°, IV, CPC).

Em exame de cognicdo sumaria indeferi o efeito excepcional recursal postulado.

Determinei que fosse expedido oficio ao Juizo de primeira instancia, comunicando-lhe do teor
desta deciséo, solicitando informac6es e por fim, a intimag&o da parte agravada na forma da lei.

Foram apresentadas as contrarrazdes ao recurso (Id. Num. 5056599).

Sustentou o0 agravado que a decisdo prolatada pelo juizo de 12 grau deve ser mantida, uma vez
gue as dificuldades enfrentadas pelos empresarios nacionais é uma realidade do conhecimento
de todos.

Observou, que no seu caso nao é diferente, uma vez que as salas de cinemas de todo o pais,
nao estdo funcionando, e os empresarios impossibilitados de exercer as suas atividades de forma
regular, principalmente com o agravamento do cenario, diante das variantes desenvolvidas do
COVID-19 e da “segunda onda” que assola todo o pais.

Aduziu que justamente por conta dessa situacdo que pleiteou pela fixacdo de aluguel provisério
no valor que ja vinha sendo pago, pois 0 seu aumento, por ora, além de ser incompativel com a
postura colaborativa que os locadores vém adotando desde o inicio da pandemia, agravaria ainda
mais a situacdo financeira da empresa agravada, podendo chegar a um cenario insustentavel.

Asseverou que independentemente de quaisquer alegacgdes, o valor fixado provisoriamente pelo
juizo a quo, a empresa Agravada consegue arcar, e se manter funcionando, enquanto aguarda o
retorno da normalidade.

Com esses argumentos, finalizou requereu o desprovimento do recurso e a manutencéo da
deciséo a quo.

Tenho por relatado.

Incluido o feito em pauta de julgamento. (PLENARIO VIRTUAL).
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O EXMO. SR. DESEMBARGADOR LEONARDO DE NORONHA TAVARES. (RELATOR):

Conheco do recurso de agravo de instrumento, uma vez que presentes se fazem os requisitos de
admissibilidade.

Em exame de cognicdo exauriente, que é tipica dos procedimentos que objetivam o desfecho
definitivo do conflito trazido ao juiz, no qual se busca a solugéo do litigio, visando atender aos
anseios do jurisdicionado, passo a resolver a controvérsia trazida ao crivo do Poder Judiciario.

Entendo como oportuno salientar, que desde o primeiro momento, quando do exame de cogni¢cao
perfunctéria, este relator expds de forma clara, objetiva e suficiente, as razdes do indeferimento
do efeito excepcional postulado pelos agravantes, e mais, declinou seu convencimento quanto ao
acerto da decisado prolatada pela Magistrada a quo, a qual entendo como bastante explicativa.

Ja naquela oportunidade, reportando-me ao caso em apreco, ressaltei que ndo vislumbrava
motivos para dissentir do entendimento esposado pelo MM. Juiz de primeiro grau, quanto ao
deferimento da tutela de urgéncia, uma vez que presentes 0s requisitos legais para tanto, até
mesmo pelo fato de ser inconteste que pandemia decorrente do Covid-19 trouxe para o Brasil e o
mundo um cenario absolutamente excepcional, com consequéncias econémicas e sociais ainda
imensuraveis, que jamais poderiam ser previstas.

Ademais, os efeitos da pandemia séo sentidos ndo apenas pelos locatarios, mas também pelos
locadores, pois na hipétese em exame, ambos tém a arrecadacao condicionada ao faturamento.

Noutro viés, para uma correta avaliacdo do caso com a efetiva retomada do equilibrio contratual,
mostra-se imperiosa a dilagdo probatoria.

Como é do conhecimento de todos os operadores do direito, o agravo de
instrumento ndo permite dilacdo probatdria ampliada. Isto deve ser feito no processo de
conhecimento, a ser realizada no curso da instrucdo do feito principal para maior e melhor
elucidacéo dos fatos arguidos.

Registra-se que in casu, para uma solucdo da controvérsia, seria oportuno a realizacdo de uma
pericia técnica, através de um profissional expert da area (corretor de imdveis), que podera
confeccionar um Laudo, devidamente fundamentado, baseado em métodos indicativos e
comparativos, levando em consideracdo as caracteristicas do imovel, e o local
do estabelecimento etc.

A renovagdo da locacao de imével comercial € um direito previsto da Lei de Locagles. Para
tanto, é necessario preencher alguns requisitos tais como: contrato por escrito, com prazo
determinado; contrato com periodo minimo de cinco anos; exploracdo do mesmo ramo de
comércio ha pelo menos trés anos. Além de comprovar, na peticdo inicial, 0 cumprimento dos
requisitos minimos, € necessario juntar o laudo técnico de avaliagcdo de imdvel, que seréa
analisado pelo juiz a fim de fixar o novo valor do aluguel.

Ao Perito cumpre o papel de auxiliar do Juizo na prestacao jurisdicional, encarregando-se de
supri-lo de elementos técnicos de matéria técnica especifica, para que a decisdo tenha um
substrato fatico bem delineado e fundamentado.

Nesse cenario, entendo ser indispensavel a realizacao de pericia técnica para apuracao do real
valor do aluguel atualmente vigente.
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Conclui-se assim, que por forca do que se extrai dos autos, € 0 caso de se manter a tutela
deferida na Instancia a quo, sobretudo porque o agravante nao logrou éxito em comprovar a suas

afirmacoes.

Ante tais ponderagdes, voto pelo desprovimento do agravo de instrumento.

Belém (PA), 14 de junho de 2021.

LEONARDO DE NORONHA TAVARES

RELATOR
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AGRAVO DE INSTRUMENTO — ACAO RENOVATORIA DE LOCACAO - PEDIDO DE EFEITO
SUSPENSIVO NEGADO - DECISAO CONFIRMADA. AGRAVO DE INSTRUMENTO
DESPROVIDO.

0 agravo de instrumento ndo permite dilacado probatoria, possui rito sumario. Se os agravantes
nao trouxeram aos autos prova da alegada preteri¢do, através de documentos habeis, ndo ha
como se acolher o pedido excepcional postulado, por ndo haver forma de se verificar a
verossimilhanga de suas alegacoes.

Na hipotese dos autos, a controvérsia requer pericia técnica especializada.

A jurisprudéncia emanada dos tribunais patrios é no sentido de que: “quando o agravante néo
apresenta qualquer argumento capaz de infirmar a decisdo agravada, inviavel a retratacao do
posicionamento exarado, ou a sua reforma, devendo ser mantido o “decisum”.

Nos termos do voto do Desembargador Relator, nega-se provimento ao recurso de agravo de
instrumento, para manter higida a deciséo de primeiro grau.
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