Processo Eletr 6nico n.° 1007440-94.2018.8.11.0041

Vistos etc.

Cuida-se de Acao de Despejo guizada por ZUGAIR AUTOM OVEL
LTDA - EPP em desfavor de CARLOS SARAIVA e MAQUINA DE VENDASBRASIL HOLDING
S.A, todos qualificados nos autos.

Consta na inicial que a parte autora firmou contrato de locagéo, para
fim comercial, com data de inicio em 01.08.2017 e término em 30.07.2022, tendo como objeto o imével
de sua propriedade, matriculado sob o n°. 46.757, situado na Avenida Fernando Corréa da Costa, esquina
com a Rua Brigadeiro Luiz Antbnio de Figueiredo, n°. 1842, Coxipd, Cuiab&MT, pelo valor mensal de
R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais).

Aduz a requerente que a empresa requerida ndo vem cumprindo as
obrigagdes contratuais relativas aos trés Ultimos meses de alugueis e demai s despesas ordinérias.

Indeferido o pedido de tutela antecipada de despejo e recebida ainicial
com a designacdo da audiéncia de conciliagdo (1d. n® 12512043).

Audiéncia de conciliagdo infrutifera (Id. n°. 13847962).

abril, maio e junho de 2018, bem como pedido de reconsideracéo da tutela antecipada (1d. n® 14009041).

Indeferimento do pedido de reconsideracdo da tutela antecipada de
despeio (1d. n° 15408334).

Os Réus, conjuntamente, apresentaram contestacdo arguindo, em
sintese, a necessidade de suspensdo do processo em razéo da recuperacdo judicial e, no mérito, quanto a
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impossibilidade da concessdo de medida liminar em observancia a garantia prevista em contrato, da
possihilidade de purgacdo da mora pelaré nos moldes do 83° do art. 59 c/c artigo 62, |1, dalei n. 8.245/91
e, por fim, que o crédito discutido nos autos estéo contemplados no plano de recuperacéo judicial (Id. n°
16979985).

A parte autora apresentou impugnagéo a defesa dos Réus, refutando os
argumentos apresentados (1d. n° 18305839).

Os réus compareceram aos autos informando que o crédito foi
contemplado pelo plano de recuperagdo, requerendo a extingdo da demanda, bem como a necessidade de
pericia contabil para auferir o valor real da presente agdo e, por fim, sustenta que possui interesse na
composi¢do amigavel dalide (Id. n® 16979985).

Em seguida, a parte autora requereu o julgamento antecipado da lide
(Id. n° 80069981).

E o relatorio.

Decido.

De inicio passo a andlise das questdes prejudiciais ao mérito.

Os réus sustentaram a necessidade da suspensdo da demanda em razéo
da recuperacdo judicia, vez que a agdo de despejo pode causar impactos diretos na reestruturagdo das
dividas da empresa recuperanda.

Rejeito o pleito apresentado, posto que a controvérsiajafoi enfrentada
pelo E. Tribunal de Justica de S&o Paulo, nos autos do Agravo de Instrumento n°
2236275-03.2018.8.26.0000, e restou decidido quanto ao prosseguimento do feito, independemente da
recuperagdo judicial.

Aliés, transcrevo trecho do voto do relator para corroborar com as

alegagdes agqui apresentada, in verbis:

“Nesse sentido, entdo, o prosseguimento das acbes de despejo
ajuizadas em face das agravadas independentemente do fundamento da pretensio
de retomada é imperioso, observada, apenas, a suspensido, quando for o caso, das
execucOes dos aluguer es eventualmente inadimplidos.
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Respeitado o entendimento do D. Juizo de origem, reforma-se a r.
decisdo recorrida para autorizar 0 prosseguimento da agdo de despejo movida pela
agravante, admitidos os atos de retomada, mas ndo os de execucdo de alugueres’
(negritel).

Se ndo bastasse isso, 0 entendimento firmado pelo Superior Tribunal
de Justica é no sentido que “a agdo de despejo movida pelo proprietério locador em face de sociedade
empreséria em recuperacdo judicial ndo se submete a competéncia do Juizo recuperacional” (STJ - CC:
148803 RJ 2016/0245106-9, Relator: Ministra NANCY ANDRIGHI, Data de Julgamento: 26/04/2017,
S2 - SEGUNDA SECAO, Data de Publicacgo: DJe 02/05/2017).

Assim, duvidas ndo ha quanto auséncia de empecilho para o
prosseguimento do feito, haja vista que nos autos da recuperacdo judicial restou permitido a continuagéo
da acdo, exceto quanto a execucdo do crédito, o que ndo é o caso dos autos, pois que ainda se encontram
na fase de conhecimento.

Quanto ao pedido de constar expressamente a possibilidade de
purgacdo da mora pela requerida, é certo que o despacho inicial foi omisso, posto que constitui direito
potestativo do locador previsto nalLei n. 8.245/91 (art. 62, 11).

No entanto, tal reconhecimento, ndo implica em devolucéo de eventua
prazo para purgacdo da mora, pois, caso tal fosse sua pretensdo, a alegacdo de nulidade manifestada
deveria vir acompanhada do proprio ato que pretendesse praticar com a devolucéo do prazo, nos termos
do art. 272, § 8°, do CPC, como se vé:

§ 8° “A parte arguira a nulidade da intimagdo em capitulo
preliminar do préprio ato que lhe caiba praticar, o qual seratido por tempestivo se 0
vicio for reconhecido”.

A obrigac&o de alegar a nulidade juntamente com o préprio ato parao
qual a parte pretende a devolugéo do prazo s6 ndo se impde quando comprovada a impossibilidade de
acesso prévio aos autos. E o que diz o art. 272, § 9°, do CPC:

8§ 9° “Nao sendo possivel a pratica imediata do ato diante da
necessidade de acesso prévio aos autos, a parte limitar-se-4 a arguir a nulidade da
intimacdo, caso em que o prazo sera contado da intimagdo da decisdo que areconheca’.

Esta hip6tese néo se aplica ao caso, pois se trata de autos digitais que a
parte teria acesso a qualquer momento.

No que concerne ao pedido de audiéncia de conciliacdo, é certo que a
composicao amigavel entre as partes pode ocorrer a qualquer momento, ainda que de forma extrajudicial,
0 que dispensa a necessidade de realizagcdo de audiéncia exclusivamente para tanto. Ademais, a parte
autora manifestou seu desinteresse na designacdo da audiéncia, o que torna dispensével a suarealizagéo.

Por fim, quanto ao pedido de designacdo de perito contébil para
averiguacdo do valor real do déhito, é cedico que a verificacdo podera ocorrer com o simples calculo
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aritmético com a andlise da quantidade de aluguéis em aberto, subtraindo as que ja estdo no plano de
recuperacdo, de modo que ndo haraz&o para seu deferimento.

No mérito, de inicio, esclarego que o presente feito exige urgéncia no
seu julgamento, seja por se tratar de acdo de despejo por falta de pagamento, seja pelo demasiado tempo
em que arequerida ocupa o imovel sem o pagamento das constraprestacfes devidas.

Ademais, anoto que cabivel o julgamento antecipado da presente lide,
nos termos do artigo 355, inciso I, do Cédigo de Processo Civil, posto que ndo ha, in casu, a necessidade
de dilacdo probatoria, na medida em que os documentos juntados aos autos sdo suficientes para o deslinde
do feito, bem como n&o ha nos autos qualquer pedido de dilacdo probatdria que ndo tenha sido enfrentado
por este Juizo.

Ressalta-se que o julgamento antecipado da causa néo representa
cerceamento de defesa ou violacdo ao principio do contraditério, pois ha nos autos elementos de
convicgdo suficientes para que a sentenca seja proferida, evitando-se que a causa tenha seu desfecho
protraido, homenageando-se, desse modo, a tdo colimada cel eridade processual.

Com efeito, extrai-se dos presentes autos que se trata de acdo de
despejo por falta de pagamento de aluguéis e acessorios da locacdo, cumulada com cobranga, conforme se

Verifica-se, ainda, que, por ocasido da contestacdo, a empresa
requerida se limitou a alegar que, devido a recuperagéo judicial das empresas rés, o valor do débito aqui
cobrado ja esta contemplado no plano de recuperacéo, sendo indevido o prosseguimento do feito (Id. n®
16980423), pelo que resta incontroverso a inadimpléncia dos aluguéis referente aos meses antes do
ajuizamento da recuperacdo judicial, isto é, dezembro de 2017 e janeiro ajulho de 2018.

Neste aspecto, cumpre ressaltar, que o valor do déhito inscrito na
recuperacdo judicia (R$ 400.000,00 — quatrocentos mil reais) corresponde a 08 (0ito) meses de aluguéis,
ou sgja, exatamente a quantidade de aluguéis em aberto até a data da propositura da recuperacdo (agosto
de 2018), devendo este débito aguardar a referida recuperacdo judicial para serem quitados.

Por outro lado, é cedico que, os aluguéis e acessirios que venceram no
decorrer da demanda, também integram a presente acdo, em face do art. 323 do Cédigo de Processo Civil,
inverbis:

Art. 323. Na acdo que tiver por objeto cumprimento de obrigacéo
em prestacfes sucessivas, essas serdo consideradas incluidas no pedido,
independentemente de declaracdo expressa do autor, e serdo incluidas na
condenacgdo, enquanto durar a obrigacdo, se o devedor, no curso do processo,
deixar de paga-las ou de consigna-las.
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Desse modo, ainda que as prestagdes origindrias cobradas na exordial
estejam contempladas na recuperagdo judicial, é certo que as cobrancas que venceram no decorrer da
demanda (marco de 2018 até hoje) ndo fazem parte do plano e deveriam ser adimplidas sob pena de
consgtituir em mora.

Importante frisar, que os Réus tinham conhecimento da cobranca das
faturas posteriores ao requerimento da recuperagdo judicial, vez que manifestaram nos autos apos a
impugnacdo (peca processual em que a parte autora sustenta 0 descumprimento dos aluguéis posteriores
ao plano). Com efeito, por se tratar de locacdo de imével comercial a questéo afeta ao desfazimento
contratual, bem como o despejo pleiteado, em face daLe do Inquilinato n.° 8.245/1991.

A Respeito do tema, o art. 23 dacitada Lei disple:

“Art. 23. O locatario é obrigado a:

| — pagar pontualmente o aluguel e os encar gos da locacéo, legal ou
contratualmente exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia (til
do més seguinte vencido, no imével locado, quando outro local ndo tiver sido indicado
no contrato;”

E cedico que a falta de pagamento dos aluguéis autoriza a rescisio do
contrato locaticio, pois a mora € causa suficiente para o despejo do locatério, nos termos do que consta
nos artigos 9°, inc. 111, e 62, dalel supramencionada.

“Art. 9. A locac8o também poderé ser desfeita:

[...]

Il — em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais
encargos;”

Na espécie, inconteste que a requerida ficou devedora do aluguel e
IPTU do ano de 2019 indicados pela parte autora, vencidos no decorrer da demanda, pois ainadimpléncia
nao foi refutada e tampouco foi apresentado o comprovante de pagamento.

Desse modo, ndo havendo controvérsia acerca do inadimplemento do
aluguel e acessorios, imperioso se faz o reconhecimento do direito do autor em reaver seu bem, bem como
a declaracdo de rescisdo do contrato havido entre as partes e a condenacdo das requeridas ao pagamento
dos auguéis atrasados (fora do plano de recuperagao).

Ademais, verifica-se do contrato firmado (I1d. n® 12389630) que este
serarescindido de pleno direito em caso de descumprimento de qualquer das Clausulas avencadas, atraso
nos aluguéis e/ou deixar de pagar qualquer encargo estipulado de sua responsabilidade (Clausula Décima
Quinta, item &, do contrato).
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A jurisprudéncia ja se manifestou neste sentido:

RECURSO DE APELACAO CIVEL — ACAO DE DESPEJO C/C COBRANCA DE
ALUGUEIS — PROCEDENCIA — PRELIMINAR DE INEPCIA DA INICIAL — REJEICAO —
MERITO — ALEGACAO DE DIFICULDADES FINANCEIRAS E IMPRESCIDIBILIDADE
DA MANUTENCAO DO CONTRATO DE LOCACAO PARA CONTINUIDADE DAS
ATIVIDADES COMERCIAIS E ADIMPLEMENTOS DOS COMPROMISSOS ASSUMIDOS —
DESCABIMENTO — INADIMPLEMENTO DOS ALUGUEIS E VALOR DO DEBITO
COBRADO PELA LOCADORA - MATERIA INCONTROVERSA - RESCISAO
CONTRATUAL — DIREITO AO RESSARCIMENTO PELAS BENFEITORIAS REALIZADOS
OU FUNDO DE COMERCIO DO IMOVEL — INOCORRENCIA — RENUNCIA EXPRESSA —
BENFEITORIAS NAO AUTORIZADAS — REDUCAO DA MULTA CONTRATUAL (10%) —
IMPOSSIBILIDADE — INAPLICABILIDADE DO Cddigo de defesa do consumidor AS
RELACOES LOCATICIAS — LITIGANCIA DE MA-FE NAO CONFIGURADA — RECURSO
DESPROVIDO. Se ha previsio expressa na lei de locacéo (art. 62, |, da Lei n° 8.245/1991)
para a cumulacdo dos pedidos de despejo, rescisdo de contrato e cobranga de aluguéis
(art.62), ndo ha falar-se em inépcia da inicial. Configurada a inadimpléncia das
locatarias/apelantes e ndo tendo estas sequer impugnado os valores dos aluguéis cobrados
pelas locadoras/apeladas, restando incontroversas tais matérias, mantém-se a sentenca que
declarou a rescisdo do contrato de locacéo firmado entre ambas, bem como condenou as
locatarias ao pagamento dos aluguéis devidos. [...].” (TIMT Ap 112324/2014, DESA.
MARILSEN ANDRADE ADDARIO, SEGUNDA CAMARA DE DIREITO PRIVADO,
Julgado em 09/03/2016, Publicado no DJE 14/03/2016) AGRAVO DE INSTRUMENTO.
ACAO DE DESPEJO C/C COBRANCA. LOCACAO COMERCIAL. INADIMPLEMENTO
INCONTROVERSO. Caso em que se impde manutencdo da decisdo recorrida. RECURSO
DESPROVIDO.” (Agravo de Instrumento N° 70073919367, Décima Sexta Camara Civel,
Tribunal de Justicado RS, Relator: AnaMaria Nedel Scalzilli, Julgado em 28/09/2017).

Diante da rescisdo contratual, é certo que os réus deverdo arcar com 0s
as multas derivadas do contrato firmado, isto & a multa pelo descumprimento da obrigacdo imposta.
Neste ponto, razdo assiste a parte autora quanto ao valor da multa de seis aluguéis prevista na Clausula
Décima Quinta, item b, do contrato firmado, devendo ser condenados os réus a arcarem com a multa.

Ante 0 exposto, com fulcro nos artigos 355, inciso I, e 487, inciso I,
ambos do Cédigo de Processo Civil, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE a presente acao de
despejo, gjuizada por ZUGAIR AUTOMOVEL LTDA - EPP em desfavor de CARLOS SARAIVA e
MAQUINA DE VENDAS BRASIL HOLDING S.A, para RESCINDIR o contrato de locagio havido
entre as partes; CONDENAR os requeridos ao pagamento dos alugueis de agosto de 2018 até a data
da desocupacao do imével, acrescido juros moratérios de 1% ao més e corregdo monetaria com
base no INPC a partir de cada vencimento; CONDENAR os requeridos ao pagamento do IPTU do
ano de 2019, proporcional ao tempo de utilizacéo do espaco e propor cional ao espaco utilizado, com
juros de mora e correcdo monetaria a partir do vencimento; CONDENAR os requeridos ao
pagamento da multa prevista na Clausula Décima Quinta, item b, do contrato, acrescido juros
moratdrios de 1% ao més e correcdo monetaria com base no INPC a partir da citagao;
DECRETAR o despejo darequerida do imével locado; CONCEDER aré o prazo de 15 (quinze) dias
para desocupacao voluntéria do imdvel, sob pena de despejo coercitivo, nos termos do do art. 63, § 1°,
“b", daLei n°8.245/91.
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Recolhidas as diligéncias necess&rias, EXPECA-SE o0 competente
mandado de despej o, nele constando o prazo de 15 (quinze) dias para desocupagao voluntaria.

Anote-se no expediente que o Sr. Oficial de Justica devera conservar
em seu poder o mandado de despejo,diligenciando, inicialmente, para intimagdo da locatéria e eventuais
ocupantes para que desocupem o imével no prazo legal e, em caso de descumprimento, procedendo de
imediato o ato de despejo, com o auxilio de forgca policial e arrombamento, se necessdrio, aluz do art. 65
daretrocitada Lei n° 8.245/91.

Tendo em vista que eventual recurso a ser interposto somente podera
ser recebido no seu efeito devolutivo, ex vi do disposto no art. 58, inciso V, daLe n° 8.245/91, bem como
gue 0 caso em apreco se enquadra na hipdtese de excecdo prevista no art. 64 da referida norma, deixo de
fixar caucdo para execugdo provisoria da sentenca.

CONDENO as partes requeridas ao pagamento das custas e

despesas processuais, além de honorarios advocaticios, os quais fixo em 15% (quinze por cento)
sobre o valor atualizado da condenacéo, nos termos do artigo 85, § 2°, do Cédigo de Processo Civil.

Registrada nesta data no sistema informatizado.

Publique-se. Intime-se. Cumpra-se.

Transitada em julgado, certifique-se e, apOs as cautelas de praxe,
arquivem-se os autos.

Cuiaba, 24 de julho de 2019.

Sinii Savana Bosse Saboia Ribeiro

Juizade Direito
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