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Agint no AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 2811466 - SP (2024/0436839-1)

MINISTRO LUiS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR

RELATOR CONVOCADO DO TJMG)

AGRAVANTE . MULTIPLAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A
VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO

AGRAVANTE IMOBILIARIO - Fli

ADVOGADOS  : SERGIO VIEIRA MIRANDA DA SILVA - SP175217
ROBERTA CARVALHO DE ROSIS - PR038080
MARIA EDUARDA BORGES GAMBORGI - SP451325

AGRAVADO . FERNANDO JOSE LOPES

ADVOGADOS  : THAIS STELA SIMOES ARTIBALE FARIA - SP345174
FRANCINE PEDROCCHI LEAL GUIMARAES - SP335788
VIVIAN ALONSO PREVIDELLI - SP481583
ROBERTO CUNHA MANGINI - SP034517

SOC. de ADV . ARTIBALE FARIA SOCIEDADE DE ADVOGADOS

EMENTA

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO
NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. LOCACAO
COMERCIAL EM SHOPPING CENTER. REVISAO CONTRATUAL
EM RAZAO DA PANDEMIA DA COVID-19. SUBSTITUICAO
TEMPORARIA DE INDICE DE CORREGCAO MONETARIA.
INCIDENCIA. DA SUMULA 7 DO STJ. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL  NAO DEMONSTRADO. RECURSO
DESPROVIDO.

l. Caso em exame

1. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que
conheceu do agravo em recurso especial para negar provimento
ao recurso especial. A controvérsia origina-se de agao revisional
de locagado comercial em shopping center, na qual o Tribunal de
origem, diante dos impactos econb6micos da pandemia da
Covid-19, determinou a substituicio do indice de corregao
monetaria contratualmente pactuado (IGP-DI) pelo IPCA apenas
no periodo de margo a setembro de 2020, mantendo o pacto nos
demais periodos.

Il. Questiao em discussao

2. Ha trés questdes em discussao: (i) saber se a decisdo do
Tribunal de origem violou os arts. 18 e 54 da Lei 8.245/1991, o art.
2° da Lei 10.192/2001 e os arts. 317, 421, 421-A e 478 do Codigo
Civil ao admitir intervencao judicial excepcional no contrato de
locacdo comercial; (i) saber se a analise da existéncia de
onerosidade excessiva e de quebra da base objetiva do negdcio
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poderia ser revista em recurso especial sem reexame do conjunto
fatico-probatorio; e (iii) saber se ficou demonstrado dissidio
jurisprudencial apto a viabilizar o conhecimento do recurso pela
alinea “c” do art. 105, Ill, da Constituicdo.

lll. Razoes de decidir

3. O Tribunal de origem reconheceu, com base no conjunto
probatério, que a pandemia da Covid-19 constituiu evento
extraordinario e imprevisivel e que houve queda efetiva do
faturamento do locatario apenas entre margo e setembro de 2020,
circunstancia que justificou modulagao excepcional e temporaria
do indice de correcao monetaria, sem afastamento definitivo do
pacto contratual.

4. A pretensao recursal de afastar a incidéncia das teorias da
imprevisdo e da quebra da base objetiva do negdcio exige a
reavaliacdo das premissas faticas fixadas pelas instancias
ordinarias, providéncia vedada em recurso especial, nos termos
da Sumula 7 do STJ.

5. O acordao recorrido considerou expressamente os descontos
concedidos pelas locadoras durante o periodo de fechamento do
shopping, circunstancia que motivou a limitagdo temporal da
substituicido do indice de correcdo, inexistindo omissdo ou
premissa fatica equivocada.

6. O precedente invocado (AREsp 2.443.421/SP) ndo apresenta
identidade fatica com o caso concreto, pois naquele julgamento
discutia-se auséncia de analise de elementos relevantes pelo
tribunal de origem, situacao nao verificada na hipotese.

7. O dissidio jurisprudencial ndo foi demonstrado de forma
adequada, pois ndo houve comprovacao de similitude fatica entre
os julgados confrontados, além de que a incidéncia da Sumula 7
do STJ também impede o conhecimento do recurso pela alinea

[{Ppet

c’.
IV. Dispositivo

8. Agravo interno desprovido.

ACORDAO

Vistos e relatados estes autos em que sao partes as acima indicadas, acordam os
Ministros da QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessdo Virtual de
02/06/2026 a 08/06/2026, por unanimidade, negar provimento ao recurso, nos termos do voto
do Sr. Ministro Relator.

Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e
Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator.

Presidiu o julgamento o Sr. Ministro Jodao Otavio de Noronha.

Brasilia, 08 de junho de 2026.

Ministro Luis Carlos Gambogi (Desembargador Convocado do TIMG)
Relator
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DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO
NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. LOCACAO
COMERCIAL EM SHOPPING CENTER. REVISAO CONTRATUAL
EM RAZAO DA PANDEMIA DA COVID-19. SUBSTITUICAO
TEMPORARIA DE INDICE DE CORREGCAO MONETARIA.
INCIDENCIA. DA SUMULA 7 DO STJ. DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL  NAO DEMONSTRADO. RECURSO
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l. Caso em exame

1. Agravo interno interposto contra decisdo monocratica que
conheceu do agravo em recurso especial para negar provimento
ao recurso especial. A controvérsia origina-se de agao revisional
de locagado comercial em shopping center, na qual o Tribunal de
origem, diante dos impactos econb6micos da pandemia da
Covid-19, determinou a substituicio do indice de corregao
monetaria contratualmente pactuado (IGP-DI) pelo IPCA apenas
no periodo de margo a setembro de 2020, mantendo o pacto nos
demais periodos.

Il. Questiao em discussao

2. Ha trés questdes em discussao: (i) saber se a decisdo do
Tribunal de origem violou os arts. 18 e 54 da Lei 8.245/1991, o art.
2° da Lei 10.192/2001 e os arts. 317, 421, 421-A e 478 do Codigo
Civil ao admitir intervencao judicial excepcional no contrato de
locacdo comercial; (i) saber se a analise da existéncia de
onerosidade excessiva e de quebra da base objetiva do negdcio
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poderia ser revista em recurso especial sem reexame do conjunto
fatico-probatorio; e (iii) saber se ficou demonstrado dissidio
jurisprudencial apto a viabilizar o conhecimento do recurso pela

alinea “c” do art. 105, lll, da Constituigao.
lll. Raz6es de decidir

3. O Tribunal de origem reconheceu, com base no conjunto
probatério, que a pandemia da Covid-19 constituiu evento
extraordinario e imprevisivel e que houve queda efetiva do
faturamento do locatario apenas entre margo e setembro de 2020,
circunstancia que justificou modulagao excepcional e temporaria
do indice de correcao monetaria, sem afastamento definitivo do
pacto contratual.

4. A pretensao recursal de afastar a incidéncia das teorias da
imprevisdo e da quebra da base objetiva do negdcio exige a
reavaliacdo das premissas faticas fixadas pelas instancias
ordinarias, providéncia vedada em recurso especial, nos termos
da Sumula 7 do STJ.

5. O acordao recorrido considerou expressamente os descontos
concedidos pelas locadoras durante o periodo de fechamento do
shopping, circunstancia que motivou a limitagdo temporal da
substituicido do indice de correcdo, inexistindo omissdo ou
premissa fatica equivocada.

6. O precedente invocado (AREsp 2.443.421/SP) ndo apresenta
identidade fatica com o caso concreto, pois naquele julgamento
discutia-se auséncia de analise de elementos relevantes pelo
tribunal de origem, situacao nao verificada na hipotese.

7. O dissidio jurisprudencial ndo foi demonstrado de forma
adequada, pois ndo houve comprovacao de similitude fatica entre
os julgados confrontados, além de que a incidéncia da Sumula 7
do STJ também impede o conhecimento do recurso pela alinea

[{Ppet

c’.
IV. Dispositivo

8. Agravo interno desprovido.

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO LUiS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR
CONVOCADO DO TJMG):

Trata-se de agravo interno interposto por MULTIPLAN
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A. e VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, contra decisdo monocratica deste signatario
(fls. 813/818, e-STJ) que, com fundamento no art. 932 do CPC/2015 c/c Sumula
568/STJ, conheceu do agravo em recurso especial para negar provimento ao recurso
especial.
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O apelo nobre, de sua vez, fundamentado nas alineas “a” e “c” do permissivo
constitucional, desafia acordao prolatado pelo Tribunal de Justica do Estado de Sao
Paulo, assim ementado (fls. 665/673, e-STJ):

LOCACAO COMERCIAL EM SHOPPING CENTER. ACAO DE
REVISAO CONTRATUAL. Sentenca de improcedéncia dos
pedidos. Apelo do autor. Revisao de indice de correcado monetaria
previsto no contrato firmado (IGP-DI). Alegacédo dos réus de
inaplicabilidade da teoria da imprevisdo e auséncia de
onerosidade excessiva, pois ja concedidos descontos durante o
periodo pandémico. indice de correcdo monetaria que serve para
a preservagcao do poder aquisitivo da moeda, em razdo da
inflacdo, e nd&o para proporcionar o enriquecimento indevido da
parte contraria (art. 884 do CC/2002) e a alteragdo, sob via
transversa, do aluguel pactuado entre as partes. Aplicacdo da
teoria da imprevisao (art. 478 do CC/2002), em razao de evento
extraordinario e imprevisivel (Pandemia COVID-19), bem como da
teoria da quebra da base objetiva do negdcio juridico. Flagrante
desproporcgao pela utilizagdo do IGP-DI como indice de correg¢ao
monetaria do contrato firmado, o que causara inegavel
desequilibrio na relagdo contratual e desvirtuara a propria
natureza da clausula contratual que prevé a utilizagdo do referido
indice. Alteragdo que também se justifica no dever de
solidariedade (art. 3°, |, da Constituicdo Federal), na clausula geral
da fungdo social do contrato (art. 421 do CC/2002), que gera
eficacia externa ao contrato, bem como na clausula geral da boa-
fé objetiva e em seus deveres anexos de protegdo e cuidado (art.
422 do CC/2002), com eficacia interna ao contrato. Substituigdo
pelo IPCA, apenas para o periodo de 6 (seis) meses (entre margo
e setembro de 2020), como forma de reequilibrar as partes e
considerando os descontos concedidos pelos réus. Sentenca
reformada em parte. RECURSO PROVIDO EM PARTE.

Nas razdes do recurso especial (fls. 676/700, e-STJ), os recorrentes, além de
dissidio jurisprudencial, apontam violagao aos seguintes arts.:

(i) arts. 18 e 54 da Lei 8.245/1991, ao argumento de que deveria prevalecer a
liberdade contratual nas locagdes em shopping center;

(i) art. 2° da Lei 10.192/2001, sustentando a impossibilidade de substituicao
judicial de indice de corregcao monetaria;

(iii) arts. 317, 421, 421-A e 478 do Cddigo Civil, sob a alegacédo de que nao
houve onerosidade excessiva nem quebra da base objetiva do contrato.

Contrarrazoes as fls. 720/738, e-STJ.

Em juizo de admissibilidade (fls. 739/741, e-STJ), negou-se o processamento
do recurso especial sob os fundamentos de que: (a) as exigéncias legais foram
atendidas pelo acérdéao recorrido; (b) eventual reforma demandaria reexame de fatos e
provas (Sumula 7/STJ); e (c) o dissidio jurisprudencial ndo foi demonstrado nos moldes
legais.
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Contra essa decisao foi interposto agravo em recurso especial (fls. 744/774,
e-STJ). No exame monocratico do agravo, foi proferida a decisdo ora agravada, que
concluiu, em sintese: (i) inexisténcia de violagdo aos arts. 18 e 54 da Lei 8.245/1991, ao
art. 2° da Lei 10.192/2001 e aos arts. 317 e 478 do Caodigo Civil, porquanto o Tribunal
de origem apreciou a matéria e reconheceu a excepcionalidade e temporariedade da
modificagdo; (ii) incidéncia da Sumula 7/STJ, pois a alteracdo das conclusdes
demandaria reexame de premissas faticas relativas a queda de faturamento e ao
contexto do periodo pandémico; e (iii) ndo demonstragcdo do dissidio jurisprudencial,
com deficiéncia de fundamentagéo, atraindo a aplicagado analdgica da Sumula 284/STF.

Irresignados, os agravantes interpuseram o presente agravo interno (fls.
823/832, e-STJ), sustentando, em sintese: (a) inaplicabilidade da Sumula 7/STJ, por se
tratar de discusséo juridica; (b) auséncia de consideracédo dos descontos concedidos no
periodo; (c) necessidade de solugdo semelhante a adotada em decisdo monocratica no
AREsp n. 2.443.421/SP; e (d) configuracdo do dissidio jurisprudencial, afirmando ter
sido realizado cotejo analitico.

Contrarrazdes ao agravo interno as fls. 836/841, e-STJ.
E o relatério.
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO LUiS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR
CONVOCADO DO TJMG):

O agravo interno ndo merece acolhimento.

1. Inicialmente, destaca-se que o acérdao recorrido ndo negou vigéncia aos
arts. 18 e 54 da Lei de Locacgobes, tampouco aos arts. 317, 421, 421-A e 478 do Cddigo
Civil. Ao contrario, reconheceu expressamente a liberdade contratual, a validade do
indice pactuado e a excepcionalidade da revisao, aplicando os referidos dispositivos
de forma sistematica e contextualizada, a luz das circunstancias concretas do caso.

A jurisprudéncia desta Corte admite, em situagdes excepcionais devidamente
comprovadas, intervencgao judicial pontual e temporaria em contratos empresariais, sem
que isso represente afronta a autonomia privada ou ao principio do pacta sunt
servanda:

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL. ACAO REVISIONAL DE
CONTRATO DE ALUGUEL ENTRE SHOPPING CENTER E LOJISTA.
SUPERVENIENCIA DA PANDEMIA DECORRENTE DA COVID-19.
CONTRATOS PARITARIOS. REGRA GERAL. PRINCIPIO DO PACTA SUNT
SERVANDA. POSSIBILIDADE DE REVISAO. HIPOTESES EXCEPCIONAIS.
PREVISAO DO ART. 317 DO CODIGO CIVIL. TEORIA DA IMPREVISAO. ART.
478 DO CODIGO CIVIL. TEORIA DA ONEROSIDADE EXCESSIVA.
RESOLUCAO. INTERPRETACAO SISTEMATICA E TELEOLOGICA DO
DISPOSITIVO QUE AUTORIZA TAMBEM A REVISAO. PANDEMIA DA COVID-19
QUE CONFIGURA, EM TESE, EVENTO IMPREVISIVEL E EXTRAORDINARIO
APTO A POSSIBILITAR A REVISAO DO CONTRATO DE ALUGUEL, DESDE
QUE PREENCHIDOS OS DEMAIS REQUISITOS LEGAIS. HIPOTESE DOS
AUTOS. AUSENCIA DE COMPROVAGCAO. MANUTENCAO DA DECISAO
RECORRIDA.
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1. Acgao revisional de contrato de aluguel entre shopping center e lojista, ajuizada
em 20/4/2020, da qual foi extraido o presente recurso especial, interposto em
30/8/2022 e concluso ao gabinete em 20/10/2022.

2. O propdsito recursal consiste em decidir se é cabivel a revisdo de contrato de
aluguel firmado entre shopping center e lojista, com fundamento nas teorias da
imprevisao (art. 317 do CC) e onerosidade excessiva (art. 478 do CC), em razéo
da superveniéncia da pandemia do coronavirus.

3. Nos contratos empresariais deve ser conferido especial prestigio aos
principios da liberdade contratual e do pacta sunt servanda, diretrizes positivadas
no art. 421, caput, e 421-A do Cdédigo Civil, incluidas pela Lei n® 13.874/2019.

4. Nada obstante, o préprio diploma legal consolidou hipoteses de revisdo e
resolugdo dos contratos (317, 478, 479 e 480 do CC). Com amparo doutrinario,
verifica-se que o art. 317 configura clausula geral de revisdo da prestagcao
contratual e que a interpretacao sistémica e teleoldgica dos arts. 478, 479 e 480
autorizam também a revisao judicial do pactuado.

5. A Teoria da Imprevisdo (art. 317 do CC), de matriz francesa, exige a
comprovagao dos seguintes requisitos: () obrigacdo a ser adimplida em
momento posterior ao de sua origem; (llI) superveniéncia de evento imprevisivel;
(Ill) que acarrete desproporcdo manifesta entre o valor da prestacéo devida e o
do momento de sua execucgao. A pedido da parte, o juiz podera corrigir o valor da
prestacdo, de modo a assegurar, quanto possivel, o seu valor real.

6. A Teoria da Onerosidade Excessiva (art. 478 do CC), de origem italiana,
pressupde (I) contratos de execugao continuada ou diferida; (ll) superveniéncia
de acontecimento extraordinario e imprevisivel; (Ill) que acarrete prestacao
excessivamente onerosa para uma das partes; (IV) extrema vantagem para a
outra; e (V) inimputabilidade da excessiva onerosidade da prestacédo ao lesado.
Possibilidade de flexibilizagdo da "extrema vantagem".

7. A pandemia da Covid-19 configura crise sanitaria sem precedentes, que nao
apenas colocou em risco, mas também resultou, lamentavelmente, na perda de
incontaveis vidas. Diante do cenario emergencial, garantiu-se as autoridades
publicas, no dmbito de suas competéncias, a ado¢cdo de medidas necessarias
para tentar preservar, a0 maximo, a saude e a vida das pessoas (Lei n°
13.979/2020). Nesse contexto, entes da Federagdo decretaram a suspenséo de
atividades e do funcionamento de estabelecimentos comerciais e industriais
(lockdown), entre os quais se destacam, por exemplo, o atendimento ao publico
em shopping centers - excepcionados, muitas vezes, os supermercados,
laboratdrios, clinicas de saude e farmacias neles existentes.

8. A situacdo de pandemia nao constitui, por si so6, justificativa para o
inadimplemento da obrigacdo, mas €& circunstdncia que, por sua
imprevisibilidade, extraordinariedade e por seu grave impacto na situagao
socioecondmica mundial, ndo pode ser desprezada pelos contratantes,
tampouco pelo Poder Judiciario. Desse modo, a revisao de contratos paritarios
com fulcro nos eventos decorrentes da pandemia nao pode ser concebida de
maneira abstrata, mas depende, sempre, da analise da relacido contratual
estabelecida entre as partes, sendo imprescindivel que a pandemia tenha
interferido de forma substancial e prejudicial na relacdo negocial.

9. A superveniéncia de doencga disseminada mundialmente, que, na tentativa de
sua contencgao, ocasionou verdadeiro lockdown econémico e isolamento social,
qualifica-se como evento imprevisivel, porquanto nao foi prevista, conhecida ou
examinada pelos contratantes quando da celebragdo do negdcio juridico, e
extraordinario, pois distante da alea e das consequéncias insitas e objetivamente
vinculadas ao contrato.

10. Conclui-se que a pandemia ocasionada pela Covid-19 pode ser qualificada
como evento imprevisivel e extraordinario apto a autorizar a revisao dos aluguéis
em contratos estabelecidos pelo shopping center e seus lojistas, desde que
verificados os demais requisitos legais estabelecidos pelo art. 317 ou 478 do
Cadigo Civil.
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11. Na mesma linha de raciocinio, esta Corte permitiu a revisao proporcional de
aluguel em razao das consequéncias particulares da pandemia da Covid-19 em
relacdo a empresa de coworking, cujo faturamento foi drasticamente reduzido no
periodo pandémico (REsp 1.984 .277/DF, Quarta Turma, DJe 9/9/2022).

12. Hipotese em que o contexto fatico delineado pelo Tribunal de origem,
soberano no exame do acervo fatico-probatério, demostra nao estar
caracterizado o desequilibrio na relagao locaticia no contrato estabelecido entre
o0 shopping center (recorrido) e o lojista (recorrente), pois nao verificada a
desproporcao (art. 317) ou a excessiva onerosidade (art. 478) na prestacao in
concreto. Ao contrario, o acordao estadual afirma que o recorrido concedeu
desconto substancial no valor do aluguel em razdo do cenario pandémico de
suspensao das atividades econOmicas. Ausentes os requisitos legais, ndo ha
possibilidade de revisdo do contrato. Necessidade de manutengéo da decisao.

13. Recurso especial conhecido e desprovido.

(STJ - REsp: 2032878 GO 2022/0324884-3, Relator.: Ministra NANCY
ANDRIGHI, Data de Julgamento: 18/04/2023, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de
Publicagédo: DJe 20/04/2023)

Assim, no caso em analise, verifica-se que a decisdo agravada nao incorreu
em equivoco ao reconhecer a incidéncia do 6bice previsto na Sumula 7 deste Tribunal
Superior de Justica.

O Tribunal de origem, conforme consignado na decisdo monocratica, firmou
premissas faticas claras, expressas e suficientes, a partir da analise do conjunto
probatdério, fundamentando as fls. 670/673, e-STJ, ipsis litteris:

Como ja apontado em outros casos parelhos e nos autos do agravo de
instrumento pretérito, tem-se que a pretensdo da parte autora se justifica pelas
teorias da imprevisdo e da quebra da base objetiva do negdcio juridico, no
periodo em que efetivamente foi prejudicada sua atividade econdmica pela
pandemia global de COVID-19.

[...] Nesse sentido, o conjunto fatico-probatério confirmou em parte a verséo
autoral, seja pela aplicagao da teoria da imprevisdo (art. 478 do CC/2002), em
razdo de evento extraordinario e imprevisivel (Pandemia COVID-19), seja pela
teoria da quebra da base objetiva do negodcio juridico, havendo flagrante
desproporcao pela utilizagdo do IGP-DI como indice de corre¢ao monetaria do
contrato firmado, no periodo entre margo e setembro de 2020, o que causara
inegavel desequilibrio na relagao contratual e desvirtuara a prépria natureza da
clausula contratual que prevé a utilizagao do referido indice.

[...] Com efeito, somente no periodo entre marco e setembro de 2020 o autor
experimentou efetiva queda do faturamento (fato que restou incontroverso entre
as partes nos autos), com despropor¢do do indice de corregcédo livremente
pactuado, sob manifestacdo autbnoma de vontade entre as partes. Fora de tal
periodo, entdo, vigem as normas e principios atinentes a contratagdo de locagao
nao residencial em shopping center, inexistindo fundamento juridico para a
revisao do indice de corre¢ao adotado.

Desse modo, em sintese, a Corte estadual reconheceu que: (i) a pandemia
da Covid-19 constituiu evento extraordinario e imprevisivel; (ii) houve queda efetiva de
faturamento do locatario apenas no periodo compreendido entre margco e setembro de
2020, fato expressamente reputado incontroverso; (iii) a aplicagao do indice IGP-DlI,
nesse intervalo especifico, conduziria a desproporgao incompativel com a finalidade da
clausula de correcao monetaria; (iv) fora desse periodo, inexistiria fundamento juridico

para qualquer intervencéo judicial, devendo prevalecer integralmente o pacto firmado.

Documento eletronico VDA57177065 assinado eletronicamente nos termos do Art.1° 82° inciso Il da Lei 11.419/2006
Signatéario(a): LUIS CARLOS BALBINO GAMBOGI Assinado em: 28/05/2026 19:02:18
Codigo de Controle do Documento: 75dab29e-ce38-4242-8e6b-ch3d227b3267



A partir dessas premissas, o Tribunal estadual ndo afastou a autonomia
privada, tampouco declarou a invalidade do indice contratual, mas promoveu
modulagdo excepcional, temporaria e estritamente delimitada, preservando o contrato
como regra geral (fl. 669, e-STJ):

Com efeito, o indice contratualmente pactuado, IGP/DI-FGV (clausula 7, as fls.
38), ndo é vedado pela legislacao vigente, tendo sido eleito pelas partes para
reajuste do aluguel convencionado, assumindo o locatario e os locadores o risco
futuro de que este indice fosse mais benéfico ou gravoso do que outros indices
existentes e adotados para refletirem a corregdo monetaria das obrigagbes
locaticias.

Nesse contexto, a pretensdo das agravantes de afastar a incidéncia das
teorias da imprevisao e da quebra da base objetiva, sob 0 argumento de inexisténcia de
desequilibrio, ndo se resolve no plano exclusivamente normativo, pois pressupde a
reavaliacdo da intensidade da queda de faturamento, da adequag¢ao das medidas
compensatérias e da suficiéncia dos descontos concedidos, providéncia que demanda,
inequivocamente, reexame das circunstancias faticas delineadas pelas instancias
ordinarias.

A jurisprudéncia desta Corte é firme no sentido de que a revisdo da
conclusao acerca da existéncia ou nao de onerosidade excessiva, bem como da
necessidade de reequilibrio contratual em situagdes excepcionais, encontra obice na
Sumula 7/STJ, quando assentada em premissas faticas fixadas pelo Tribunal de
origem, veja-se:

AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL. DIREITO CIVIL. TEORIA DA
IMPREVISAO E TEORIA DA ONEROSIDADE EXCESSIVA. HIPOTESES DE
CABIMENTO. AUSENCIA DE DEMONSTRAGAO DO DESEQUILIBRIO
ECONOMICO-FINANCEIRO NO INSTRUMENTO CONTRATUAL. SUMULA 7
DO STJ.

1. Esta Corte Superior sufragou o entendimento de que a intervengédo do Poder
Judiciario nos contratos, a luz da teoria da imprevisdo ou da teoria da
onerosidade excessiva, exige a demonstracdo de mudangas supervenientes nas
circunstancias iniciais vigentes a época da realizacdo do negdcio, oriundas de
evento imprevisivel (teoria da imprevisdo) ou de evento imprevisivel e
extraordinario (teoria da onerosidade excessiva).

2. Na hipétese vertente, o Tribunal a quo ressaltou, explicitamente, que néo pode
ser reconhecida a imprevisao na hipétese vertente, em virtude de o recorrente ter
pleno conhecimento do cenario da economia nacional, tendo, inclusive, subscrito
diversos aditivos contratuais apds os momentos de crise financeira, razao pela
qual ndo seria possivel propugnar pelo imprevisto desequilibrio econdémico-
financeiro.

3. Nesse diapasao, o acolhimento da pretensao recursal, no sentido de
reconhecer eventual onerosidade excessiva ou imprevisdo, com o
consequente desequilibrio econdmico-financeiro do contrato, demandaria a
alteracao das premissas fatico-probatérias estabelecidas pelo acérdao
recorrido, com o revolvimento das provas carreadas aos autos, o que é
vedado em sede de recurso especial, nos termos do enunciado da Sumula
7 do STJ.

4. Agravo interno nao provido.

(STJ - Agint no REsp: 1316595 SP 2012/0062578-7, Relator.: Ministro LUIS
FELIPE SALOMAO, Data de Julgamento: 07/03/2017, T4 - QUARTA TURMA,
Data de Publicagdo: DJe 20/03/2017)
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PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO
ESPECIAL. ACAO DE REVISAO DE CONTRATO. PANDEMIA. TRIBUNAL DE
ORIGEM DECIDIU PELA AUSENCIA DE DESPROPORCAO DO VALOR
LOCATICIO. = REQUISITOS REVISIONAIS NAO OBSERVADOS.
JURISPRUDENCIA DO STJ. REEXAME DE FATOS E PROVAS E
INTERPRETACAO DE CLAUSULAS CONTRATUAIS. INADMISSIBILIDADE.
DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. SIMILITUDE FATICA. AUSENCIA. SUMULA 7
DO STJ. DISSIDIO JURISPRUDENCIAL. PREJUDICADO.

1. Agéo de revisao de contrato.

2. Esta Corte Superior tem se manifestado no sentido de que a pandemia da
Covid-19 configura, em tese, evento imprevisivel e extraordinario, apto a
possibilitar a revisao contratual com fundamento nas Teorias da Imprevisao
(arts. 317 do CC) e da Onerosidade Excessiva (art. 478 do CC), desde que
preenchidos os demais requisitos legais. Precedentes.

3. O reexame de fatos e provas e a interpretagao de clausulas contratuais
em recurso especial sdo inadmissiveis.

4. O dissidio jurisprudencial deve ser comprovado mediante o cotejo analitico
entre acérdaos que versem sobre situagdes faticas idénticas.

5. Ademais, a incidéncia da Sumula 7 do STJ prejudica a andlise do dissidio
jurisprudencial pretendido. Precedentes desta Corte. 6. Agravo interno néao
provido.

(STJ - Agint no AREsp: 2480157 SP 2023/0378855-7, Relator.: Ministra NANCY
ANDRIGHI, Data de Julgamento: 13/05/2024, T3 - TERCEIRA TURMA, Data de
Publicagdo: DJe 15/05/2024)

AGRAVO INTERNO NO AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL. PROCESSUAL
CIVIL. REVISAO CONTRATUAL. PANDEMIA. COVID-19. EVENTO
IMPREVISIVEL E  EXTRAORDINARIO. ONEROSIDADE EXCESSIVA.
AFASTAMENTO. REEXAME. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA N° 7/STJ.

1. A pandemia de SARS-CoV-2, embora grave, ndo justifica automaticamente a
revisdo de contratos, pois sua modificacdo depende da analise da relagao
contratual e da verificagcdo de que o evento teve impacto substancial e prejudicial
na relagdo, além dos requisitos dos arts. 317 ou 478 do CC, o que nao foi
constatado pelo tribunal no caso concreto.

2. Na hipétese, rever a conclusao do tribunal local de que nao houve
extrema vantagem para uma das partes em detrimento da excessiva
onerosidade da outra, exigiria o revolvimento do acervo fatico-probatério
dos autos, procedimento inviavel ante a natureza excepcional da via eleita,
consoante disposto na Sumula n° 7/STJ.

3. Agravo interno n&o provido.

(STJ - AgInt no AREsp: 2552263 SC 2024/0019398-1, Relator.. Ministro
RICARDO VILLAS BOAS CUEVA, Data de Julgamento: 16/09/2024, T3 -
TERCEIRA TURMA, Data de Publicagao: DJe 18/09/2024)
Assim, ndo se cuida de simples reenquadramento juridico de fatos
incontroversos, mas de substituicdo do juizo valorativo realizado pelas instancias
ordinarias, o que é inviavel na via especial.

2. Também néo procede a alegagdo de que os descontos concedidos pelas
locadoras nao teriam sido considerados pelo Tribunal de origem.

O acérdao recorrido consignou, de forma expressa, que houve concessao de
descontos durante o periodo de fechamento do shopping, circunstancia que foi levada
em conta para limitar a substituicdo do indice de correcdo a apenas seis meses, como
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forma de evitar desequilibrio excessivo em desfavor das locadoras, conforme trecho
abaixo:
De fato, ndo se pode ignorar que a concessao de descontos ao longo do periodo
em que o shopping permaneceu fechado é relevante para apuragédo do efetivo
desequilibrio causado pela crise sanitaria. Todavia, deve-se atentar para a
necessaria substituicdo do indice por apenas 6 (seis) meses, para que a solugéo
dada se coadune com os principios aqui invocados, nao prejudicando os réus,
mormente porque ja garantida a compensacao.
A solucao adotada evidencia que o Tribunal estadual ponderou os interesses
contrapostos, reconhecendo que os efeitos da pandemia atingiram ambas as partes da
relagdo contratual, razédo pela qual optou por medida intermediaria, que nao implicou

revisao estrutural do contrato nem afastamento definitivo do indice pactuado.

A insurgéncia recursal, ao sustentar que os descontos afastariam
integralmente a necessidade de qualquer modulagdo, pretende, em ultima analise,
reavaliar a suficiéncia das medidas compensatorias, o que igualmente exige incursao
no conjunto fatico-probatdrio, incidindo o teor da Sumula 7 desta Corte.

Nao ha, portanto, omissdao, tampouco premissa fatica equivocada. Ha
apenas inconformismo dos ora agravantes com a solugdo adotada, o que nao autoriza
o afastamento do ébice sumular.

3. Impende observar ainda que a invocagao do AREsp n. 2.443.421/SP néao
se mostra apta a infirmar a decisdo agravada.

Naquele precedente, a decisdo monocratica determinou o retorno dos autos
a origem porque o Tribunal local deixou de apreciar alegagdes relevantes quanto as
medidas de mitigagdo adotadas pelos locadores, o que inviabilizava o controle da
correta aplicagao da jurisprudéncia do STJ.

Diversamente, no caso em exame, o Tribunal de origem analisou
expressamente os descontos concedidos, delimitou o periodo de efetivo impacto
econdbmico e modulou temporalmente os efeitos da substituicio do indice,
reconhecendo, de forma inequivoca, a prevaléncia do pacto fora do intervalo
excepcional.

Nao se verifica, portanto, identidade fatica ou juridica que autorize a
aplicacdo do referido precedente, sendo correta a distingdo realizada na decisao
agravada.

4. Por fim, no que se refere ao dissidio jurisprudencial, igualmente nao
assiste razao as agravantes.

O conhecimento do recurso especial pela alinea “c” do permissivo
constitucional exige demonstragdo analitica rigorosa, com a comprovagao simultéanea
de identidade fatica e interpretacao divergente de dispositivo de lei federal.

No caso, os paradigmas indicados ndo apresentam correspondéncia fatica
suficiente, especialmente quanto: (i) a delimitagdo temporal do periodo pandémico
reconhecido; (ii) ao reconhecimento expresso de queda efetiva de faturamento; (iii) a
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ponderacdo das medidas compensatorias adotadas; (iv) a modulagdo excepcional e
temporaria da intervengdo judicial.

A simples elaboragdo de quadros comparativos ou a transcrigao de trechos
de ementas, desacompanhadas da demonstracdo precisa da similitude fatica, nao
supre a exigéncia legal e regimental, conforme reiterada jurisprudéncia desta Corte:
Agint no REsp: 1563677 RS 2015/0270790-4, Relator.: Ministro HUMBERTO
MARTINS, Data de Julgamento: 20/03/2023, T2 - SEGUNDA TURMA, Data de
Publicacao: DJe 24/03/2023; Agint nos EREsp: 2023615 SP 2022/0272239-0, Relator.:
Ministra MARIA ISABEL GALLOTTI, Data de Julgamento: 12/12/2023, S2 - SEGUNDA
SECAO, Data de Publicacdo: DJe 15/12/2023; Agint no AREsp: 2629591 MT
2024/0131361-6, Relator.: Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA, Data de
Julgamento: 11/11/2024, T4 - QUARTA TURMA, Data de Publicagédo: DJe 13/11/2024 e
Agint nos EDcl no REsp n. 2.175.595/RS, relator Ministro MARCO BUZZI, QUARTA
TURMA, julgado em 23/6/2025, DJEN de 2/7/2025.

Mesmo que superado tal ébice, € necessario observar que o mesmo obice
que inviabiliza o conhecimento do recurso pela alinea “a”, a saber, impossibilidade de
reexame de fatos e provas (Sumula n. 7/STJ), impede igualmente o exame pela alinea
“c”, nos termos do entendimento consolidado desta Corte (Agint no AREsp: 1904140
SP 2021/0149646-1, Relator.: Ministro LUIS FELIPE SALOMAO, Data de Julgamento:
21/02/2022, T4 - QUARTA TURMA, Data de Publicagdo: DJe 25/02/2022; Agint no
AREsp: 2076695 MG 2022/0050982-1, Relator.. Ministro PAULO SERGIO
DOMINGUES, Data de Julgamento: 24/04/2023, T1 - PRIMEIRA TURMA, Data de
Publicagao: DJe 28/04/2023; AgIint no AREsp: 2481612 SP 2023/0356327-0, Relator.:
Ministro SERGIO KUKINA, Data de Julgamento: 15/04/2024, T1 - PRIMEIRA TURMA,
Data de Publicacéo: DJe 18/04/2024; Agint no AREsp: 2507694 SP 2023/0371125-6,
Relator.: Ministro HUMBERTO MARTINS, Data de Julgamento: 23/09/2024, T3 -
TERCEIRA TURMA, Data de Publicagao: DJe 25/09/2024 e Agint no Agint no AREsp n.
2.798.489/AM, relator Ministro MARCO BUZZI, Quarta Turma, julgado em 1/9/2025,

DJEN de 5/9/2025).

Mantém-se, portanto, a incidéncia do oObice decorrente da deficiéncia de
fundamentacéao, nos termos da Sumula 284 do STF, aplicada por analogia.

5. Ante o exposto, nego provimento ao agravo interno.

E como voto.
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SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

TERMO DE JULGAMENTO

QUARTA TURMA
Agint no AREsp 2.811.466 / SP
Numero Registro: 2024/0436839-1 PROCESSO ELETRONICO
Numero de Origem:
10379676720218260506

Sessao Virtual de 02/06/2026 a 08/06/2026
Relator do Agint

Exmo. Sr. Ministro LUIS CARLOS GAMBOGI (DESEMBARGADOR CONVOCADO DO TJMG)

Presidente da Sessao

Exmo. Sr. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA

Secretario
Dra. TERESA HELENA DA ROCHA BASEVI
AUTUACAO

AGRAVANTE : MULTIPLAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

AGRAVANTE : VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI

ADVOGADOS : SERGIO VIEIRA MIRANDA DA SILVA - SP175217
ROBERTA CARVALHO DE ROSIS - PR038080
MARIA EDUARDA BORGES GAMBORGI - SP451325
AGRAVADO : FERNANDO JOSE LOPES
ADVOGADOS : THAIS STELA SIMOES ARTIBALE FARIA - SP345174
SOC. de ADV. ARTIBALE FARIA SOCIEDADE DE ADVOGADOS
FRANCINE PEDROCCHI LEAL GUIMARAES - SP335788
VIVIAN ALONSO PREVIDELLI - SP481583
ROBERTO CUNHA MANGINI - SP034517

ASSUNTO : DIREITO CIVIL - OBRIGACOES - ESPECIES DE CONTRATOS - LOCAGAO
DE IMOVEL

AGRAVO INTERNO

AGRAVANTE : MULTIPLAN EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A

AGRAVANTE : VINCI SHOPPING CENTERS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FlI

ADVOGADOS : SERGIO VIEIRA MIRANDA DA SILVA - SP175217
ROBERTA CARVALHO DE ROSIS - PR038080
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MARIA EDUARDA BORGES GAMBORGI - SP451325
AGRAVADO : FERNANDO JOSE LOPES
ADVOGADOS : THAIS STELA SIMOES ARTIBALE FARIA - SP345174
ARTIBALE FARIA SOCIEDADE DE ADVOGADOS
FRANCINE PEDROCCHI LEAL GUIMARAES - SP335788
VIVIAN ALONSO PREVIDELLI - SP481583
ROBERTO CUNHA MANGINI - SP034517

TERMO

A QUARTA TURMA do Superior Tribunal de Justica, em Sessao Virtual de
02/06/2026 a 08/06/2026, por unanimidade, decidiu negar provimento ao recurso, nos termos

do voto do Sr. Ministro Relator.
Os Srs. Ministros Jodo Otavio de Noronha, Raul Araujo, Maria Isabel Gallotti e

Antonio Carlos Ferreira votaram com o Sr. Ministro Relator. Presidiu o julgamento o Sr. Ministro
Jodo Otavio de Noronha.

Brasilia, 08 de junho de 2026
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