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TRIBUNAL DE JUSTICA

SENTENCA
Processo Digital n°: 1000281-22.2022.8.26.0210
Classe - Assunto Despejo por Falta de Pagamento Cumulado Com Cobranca - Despejo por
Inadimplemento
Requerente: Mamed Kadri
Requerido: PREFEITURA MUNICIPAL DE GUAIRA

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Renata Carolina Nicodemos Andrade

Vistos.

Trata-se de ac@o de despejo cumulada com cobranga de
aluguéis e encargos ajuizado por MAMED KADRI em face de PREFEITURA
MUNICIPAL DE GUAIRA. Alegou, em sintese, que é proprietario de um imével rural,
localizado em area considerada de expansdo urbana, na qual estd instalado aterro sanitario
da cidade, ha mais de 20 (vinte) anos, por meio de contrato de locagcdo. Apontou que o
dltimo termo aditivo de prorrogacdo constou como termo final a data de 02/12/2021, sem,
contudo, que houvesse desocupacdo voluntaria por parte do municipio requerido, ou sem
que tenha realizado novo aditamento, deixando de efetuar o pagamento dos aluguéis,
estando na posse do imével de forma irregular. No mais, pugnou pela procedéncia da acio.
Juntou documentos (fls.8/46).

Houve decisao do juizo (fls.47/48).

Citado (fls.54/55), o Municipio de Guaira apresentou
contestacdo as fls.56/82, alegando, preliminarmente, falta de interesse de agir, aduzindo
impossibilidade de despejo ante o interesse publico. No mérito, alegou que o municipio
manifestou interesse em desapropriar referida area, uma vez que a devolucdo do imével nas
mesmas condi¢des € praticamente impossivel. Sustentou que ndo houve termo aditivo com
prorrogacdo do prazo em razdo da decisdo de realizacdo da desapropriacdo da area.
Sustentou que o imdvel objeto da presente acdo ja foi declarado de utilidade publica. Teceu
comentarios acerca da aplicacdo da Lei Federal n.° 8245/1991. Sustentou que nao € devido
alugueis em razdo da area ja ter sido declarada de utilidade publica, subsidiariamente,
contudo, apontou como valor devido a titulo de aluguéis a quantia de R$ 10.148.16
mensais. Refutou o pedido de danos materiais. No mais, pugnou pela improcedéncia da

acdo. Juntou documentos (fls.83/136).
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Houve réplica (fls.140/158).

Em especificacio de provas (fl.178), as partes
indicaram as provas que pretendem produzir (requerente as fls.181/182 e requerida as
fls.185/187).

E o relatério. DE CID O.

Processo em ordem, que se desenvolveu atendendo aos
principios do contraditério e da ampla defesa. Nao ha nulidade a ser reconhecida nem
irregularidade a ser sanada.

Preliminarmente, observa-se a desnecessidade de oitiva
das testemunhas, tendo em vista que os elementos colhidos nos autos sdo suficientes para a
formacdo da convic¢do deste juizo, conforme preceitua o art. 443, incisos I e II, do novo
Cédigo de Processo Civil.

Ademais, deve-se salientar que a matéria controvertida
liga-se a questdo de direito, sendo os aspectos faticos demonstrados pelos documentos ja
constantes do caderno processual, ndo havendo outras provas a serem produzidas em
audiéncia.

E, pois, cabivel o julgamento do feito, nos moldes do
artigo 355, inciso I, do Cdédigo de Processo Civil.

A preliminar arguida pelo Municipio requerido se
confunde com o mérito da acao e ali sera tratado.

No mérito, a acdo é procedente.

A relagdo juridica estabelecida entre as partes, bem
como a posse direta do imével pelo Municipio requerido € fato incontroverso e estd
documentado pelo contrato de locagao de imével de fls.10/19, e termo aditivo de contrato
de locagdo de fls.20/24.

Resta a analise do ponto controvertido, qual seja, o
pagamento dos aluguéis em atraso e descumprimento do contrato pelo locador.

Pois bem.

Em que pese o argumento da parte requerida de que ndo

¢ devido o pagamento dos aluguéis referente ao imével objeto do contrato de fls.10/19 uma
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vez que o bem ja foi declarado de utilidade publica para fins de desapropriacio, fato € que
até o presente momento ndo ha noticia de que tenha ocorrido a imissdo da posse do imovel,
ndo se confundindo, destarte, essa imissao com a edicdo de ato declaratério de utilidade
publica ou interesse social (lei ou decreto).

Com efeito, somente ao final do procedimento de
desapropriacdo € que se transferird a propriedade do bem para o Municipio expropriante.
Maria Sylvia Zanella Di Pietro ensina que: "Embora a declaracdo de utilidade piiblica ou
interesse social ndo seja suficiente para transferir o bem para o patriménio publico, ela
incide compulsoriamente sobre o proprietdrio, sujeitando-o, a partir dai, as operacéoes
materiais e aos atos administrativos e judiciais necessdrios a efetivacdo da medida”
(Direito Administrativo, 23* ed., Sdo Paulo: Atlas, 2010, pags. 163/164, negritos deste
Relator).

Assim, tem-se que o mero ato declaratdrio esta inserido
na primeira fase do processo de desapropriacdo, que se trata de procedimento complexo, o
que ndo implica a transferéncia do dominio tampouco a perda da posse. Portanto, ndo ha
que se falar em término da relacdo locaticia ou sub-rogacdo nos direitos oriundos do
contrato de locagdo que tenha o objeto imdvel desapropriado por objeto.

Portanto, ao que se infere dos documentos que instruem
0 processo, bem como pelo conteido das manifestacdes das partes, tem-se que até o
momento ndo houve imissdo na posse, tampouco hd noticias de que o expropriante
realmente tenha assumido a posse do bem, de modo que ndo ha que se falar em niao
obrigatoriedade do pagamento dos aluguéis, na medida em que, € fato incontroverso, que a
parte requerida continua usufruindo do imével.

Portanto, € devido os aluguéis em atraso até a data
definitiva da desocupagao do imével, com o imével livre para uso por parte do requerente,
ou conclusdo da desapropriacdo e/ou imissiao do expropriante na posse do bem.

Nesse sentido, trago a baila posicionamento do E.

Tribunal de Justica:

Apelagdo — Locagdo ndo residencial — A¢do de despejo
por falta de pagamento cumulada com cobranca —
Alegacdo de que o aluguel deixou de ser pago em razdo
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da existéncia de processo de desapropriacdo -
Rejeicdo — So com a imissdo da posse do imovel pelo
expropriante o contrato de locacdo se resolve. E
incontroverso que a posse direta do imovel foi
transmitida a locatdria, que pode ocupd-lo desde a
celebracdo do contrato, sem noticia de que essa posse
tenha sido embaracada ou perdida em razdo da
desapropriacdo. O ato declaratorio de utilidade
publica ou interesse social (lei ou o dito decreto
expropriatorio) e o ajuizamento da ac¢do de
desapropriacdo, por si sos, ndo implicam a
transferéncia do dominio nem a perda da posse.
Consequentemente, ndo induzem o término da rela¢do
locaticia nem sub-rogam o desapropriante nos direitos
oriundos do contrato de locacdo que tenha o imovel
desapropriado por objeto. é entendimento consolidado
que o locador expropriado sé deixa de ter direito ao
recebimento dos aluguéis com a conclusdo da
desapropriacdo e/ou imissdo do expropriante na posse
do imovel. Assim, os locativos sdo devidos até que o
ente publico tenha sido imitido na posse do bem
desapropriado, o que ndo ocorreu, caracterizada o
inadimplemento da locatdria, pois ndo pagou os
alugueis nem adotou qualquer medida para liberar-se
da obrigagdo. Apelagdo desprovida. (TJSP; Apelagdo
Civel 1069344-81.2019.8.26.0100; Relator (a): Lino
Machado; Orgdo Julgador: 30° Camara de Direito
Privado; Foro Central Civel - 28 Vara Civel; Data do
Julgamento:  31/05/2021; Data de  Registro:
31/05/2021).

LOCACAO. Acdo de cobranca. Reconvencdo.
Desercdo do recurso ndo verificada. Gratuidade da
justica deferida aos réus. Prescricdo ndo consumada.
Autores que ndo podem ser penalizados por demora na
citagdo imputdvel ao servico judicidrio. Preliminar de
ilegitimidade ativa rejeitada. Relagcdo locaticia e as
obrigacoes dela decorrentes tém natureza pessoal.
Circunstdancia de o imovel ter sido objeto de
desapropriacdo que ndo afasta o direito dos locadores
de cobrar os aluguéis inadimplidos no periodo em que
o contrato estava em vigor. Cerceamento de defesa ndo
configurado. Prova testemunhal que ndo teria o
conddo de alterar a solucdo dada a causa.
Inadimplemento dos aluguéis vencidos entre janeiro de
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2013 e outubro de 2014 que é incontroverso.
Descabimento da alegacdo de que o contrato encerrou
por ocasido do inicio das obras de construcdo do
terminal vidrio, ou no momento em que ajuizada a
acdo de desapropriacdo. Contrato de locacdo que
somente se encerra com a imissdo do ente
desapropriador na posse do imovel. Telegrama enviado
pelo locatdrio aos locadores que comprova que a
locacdo subsistiu até outubro de 2014. Aluguéis e
encargos locaticios que sdo devidos. Inexisténcia de
provas que respaldem a pretensdo dos réus de serem
indenizados pelo fundo de comércio. Recurso
parcialmente provido. (Apelacdo n°
1005144-57.2014.8.26.0127, 36° Cdmara de Direito
Privado, Relator: Desembargador Milton Carvalho, j.
em 12.05.21, v. u.)

Locagdo. Despejo por falta de pagamento cumulada
com cobranca de locativos. Alegacdo de ilegitimidade
ad causam ativa sob o fundamento de ndo ser mais a
autora proprietdria do imével em razdo de
desapropriacdo pelo Municipio. Descabimento. Ente
expropriante ainda ndo imitido na posse do imovel.
Auséncia de prova tampouco de registro da sentenca de
desapropriacdo junto a matricula imobilidria
correspondente. Titularidade do bem por parte do
locador que, de resto, ndo é requisito para a formagdo
do negocio de locacdo. Relacdo juridica que subsiste,
assim como as obrigacdes do inquilino junto a
locadora. Réu que permaneceu na posse do imovel,
dele usufruindo plenamente, admitindo ter deixado de
pagar os respectivos aluguéis. Sentenca de procedéncia
integralmente  confirmada.  Apelacdo do  réu
desprovida. (Apelacdo n® 1018949-27.2015.8.26.0003,
29  Cdamara de Direito  Privado, Relator:
Desembargador Fdbio Tabosa, j. em 21.10.19, v. u.)

Cumpre ressaltar que, em se tratando de locacdo de
iméveis, um dos mais graves inadimplementos contratuais, ao lado da destrui¢ao da coisa,
€ a falta de pagamento dos alugueres.

O locador tem o direito a perceber os rendimentos da

coisa de sua propriedade, decorrentes diretamente do dominio sobre o bem. Ademais o nao
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pagamento do aluguel transformaria o contrato de locacdo em mituo ou comodato, ferindo
frontalmente o principio do “pacta sunt servanda’.

A falta de pagamento de aluguel é grave violagdo a
dever contratual, que determina a rescisao da locacdo.

Fundamental que o municipio requerido realize o
pagamento integral dos alugueres no periodo inadimplido, bem como dos demais encargos
assumidos em contrato, atualizados, com juros moratérios de 1% ao més a partir de cada
vencimento.

No més de desocupacio o locativo devido ¢é
proporcional a permanéncia e, ainda, aos demais encargos do periodo.

Cumpre ressaltar, ainda, que o valor do aluguel
apontado pela parte autora, qual seja, R$ 11.169,06 (onze mil cento e sessenta e nove reais
e seis centavos) estd em consonancia com a clausula 10 do contrato de fls.10/14 que prevé
reajuste do valor locaticio mensal, mediante aplicacio do Indice Geral de Precos —
Mercado — IGP-M ou outro que venha substitui-lo, divulgado pela Fundacdo Getilio
Vargas — FGV.

Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE a presente
acdo, movida por MAMED KADRI em face de PREFEITURA MUNICIPAL DE
GUAIRA e o faco para: (i) rescindir a locag@o existente entre as partes, relativo ao imével
mencionado no contrato de locacdo de fls.10/15; (ii) decretar o despejo da requerida,
expedindo-se 0 necessiario, com apoio no artigos 9°, inciso IIL, e 63, § 1°, alinea “b”,
ambos da Lei n°. 8.245/91, fixando o prazo de 60 (sessenta) dias para que desocupe o
imoével, apds regular notificagdao, deixando-o livre de pessoas ou coisas, sob pena de
despejo compulsorio; (7ii) condenar a requerida ao pagamento do valor correspondente aos
alugueres vencidos a partir de janeiro de 2022 até a imissao do Autor na posse do imovel,
bem como demais encargos previsto no contrato, acrescidos de juros moratdrios e correcao
monetaria; (iv) condenar, por fim, ao pagamento das prestagdes vincendas até a data da
efetiva desocupagdo do imével, na forma do artigo 323 do CPC, tudo corrigido
monetariamente conforme Tabela do E. Tribunal de Justica desde cada vencimento,

acrescido de multa e juros de 1% ao més.
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De conseguinte, JULGO EXTINTO o feito, com

resoluciao de mérito, nos termos do artigo 487, inciso I, do Cédigo de Processo Civil.

Ante a sucumbéncia, condeno o requerido ao

pagamento das custas e despesas processuais, bem como honorarios advocaticios, estes
fixados nos termos do artigo 85, §3° do Cédigo de Processo Civil em 10% sobre o valor da
causa, cuja exigibilidade, entretanto, resta suspensa, por ser beneficiaria da assisténcia

judiciaria gratuita.

Uma vez que a presente sentenca ¢ iliquida, pois o

imoével continua ocupado pelo locatario, em caso de eventual recurso de apelacdo, o valor
para efeito de recolhimento do preparo serd calculado sobre o valor de R$ 80.000,00

(oitenta mil reais), nos termos do art. 4° da Lei n® 11.608/2003.

Apés o transito em julgado, arquivem-se os autos,

fazendo-se as baixas necessarias.

P.I.C.
Guaira, 26 de julho de 2022.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,

CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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