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TIPO "A"SEC/:\O JUDICIARIA DO ESTADO DE SAO PAULO222 VARA
CciVEL FEDERAL A(;AO DE DESPEJO Autos n.°: 0002775-
45.2013.403.6100AUTOR: FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CAIXA TRX LOGISTICA RENDAREU: L. FERENCZI INDUSTRIA E
COMERCIO LTDA. Reg. no: / 2013 SENTENCACuida-se de
acdo de despejo, com pedido de liminar, pretendendo a parte
requerente, a desocupagéo voluntaria do imdvel, nos termos do art. 59,
paragrafo Unico, inciso IX, da Lei n.° 8.245/91. No mérito, pretende a
rescisdo antecipada do contrato de locagdo, ndo sé em razdo da
inadimpléncia quanto aos aluguéis, bem como em razdo da né&o
apresentagdo pela parte ré de fianga bancaria, conforme acordado no
capitulo XV, do contrato.Afirma que celebrou com a parte requerida, em
01/02/2012, contrato de locagdo ndo residencial, denominado
"Contrato Atipico de Locagdo do Imodvel Comercial e Outras
Avengas" (fls. 85/104), com valor do aluguel mensal, no importe de R$
172.800,00, pelo periodo de 10 (dez) anos, imoével esse com destinagdo
especifica para desenvolvimento de atividade de indUstria e comércio
de produtos alimenticios (processamento de aveia). No entanto, alega
que a requerida ndo vem adimplindo o valor mensal do aluguel
pactuado, desde outubro de 2012, conforme memodria de calculo que
apresenta nos autos, que totaliza o montante de R$ 543.311,08, como
devido (fls. 107), muito embora tenha sido a ré notificada para cumprir
com suas obrigagBes (fls. 108/114). Por fim, alega que a clausula 3.8,
do contrato (fl. 88) considera que o ndo pagamento dos aluguéis nos
respectivos vencimentos caracteriza infragdo legal e contratual,
autorizando a requerente, ao seu exclusivo critério, cobrar a quantia
devida acionando a fianga bancaria, ou considerar o contrato
rescindido.Apresenta documentos as fls. 14/115.A fl. 189, foi
determinada a citagdo da parte requerida para que desocupasse
voluntariamente o imével ou purgasse a mora, ou ainda, apresentasse
contestagdo. As fls. 199/207, a parte autora apresentou contestag3o,
onde preliminarmente, requereu a suspensdo do processo, nos termos
do art. 265, inciso IV, "b", do Cddigo de Processo Civil, até que seja
realizada a Assembléia Geral de Credores e aprovado (ou n&o) o Plano
de Recuperagdo Judicial da Requerida; a extingdo da presente agdo,
ante a submiss&o dos valores ora cobrados a recuperagéo judicial da
requerida, devido aos efeitos da novagdo, nos termos do art. 59, da Lei
n.° 11.101/2005. No mérito, afirmou que o imdvel foi desocupado,
conforme "Termo de Entrega de Chaves", o qual, no entanto, ndo foi
juntado aos autos, pugnando, assim, pela improcedéncia da agdo.
Réplica (fls. 221/227).As fls. 228/229, a parte requerente requereu o
julgamento antecipado da lide. E o relatério. Passo a decidir. Tratando-
se de matéria exclusivamente de direito, passo ao julgamento
antecipado da lide, nos termos do art. 330, I, do CPC. Inicialmente,
afasto a preliminar quanto ao pedido de suspensdo do processo, tendo
em vista a alegagdo de que a parte ré encontra-se em Recuperagdo
Judicial, perante a 23 Vara Civel da Comarca de Itapevi-SP, cujo crédito
devera ser pago na forma do Plano de Recuperagdo Judicial a ser
debatido pela Assembléia de Credores que serd oportunamente
realizada -, uma vez que o autor pretende com a presente demanda
apenas retomar o imovel locado e ndo a cobranga dos alugueis
inadimplidos, ndo estando, assim, o direito pretendido por ele passivel
de ser abrangido pelo Plano de Recuperagédo (demanda iliquida), nos
termos do art. 6°, da Lei n.° 11.101/2005. Por conseqiiéncia, afasto,
outrossim, a preliminar quanto a extingdo da acdo quando da
homologagdo do Plano de Recuperagdo Judicial. Por fim, ressalto que
ndo encontrei nos autos o Termo de Entrega das Chaves, com a
desocupagdo do imdvel, conforme alegado pela parte requerida, em sua
contestagdo, a fl. 204, afirmagdo essa que também foi contestada pela
parte requerente, por ocasido da apresentagdo de sua réplica (fls. 224),
tendo em vista que nenhuma providéncia foi tomada pela ré, nesse
sentido. Passo ao exame do mérito. Compulsando os autos, noto que as
partes celebraram "Contrato Atipico de Locagdo do Imdvel Comercial e
Outras Avencas" (fls. 85/104), relativamente ao imével localizado na
cidade de Itapevi-SP, situado na Avenida Portugal, n.© 1.046, com
prazo de vigéncia da locagdo pelo periodo de 10 (dez) anos, com inicio
em 19 de fevereiro de 2012, tendo pactuado o valor do aluguel mensal
de R$ 172.800,00, com vencimento para o dia 5 de cada més,
conforme cldusula 1.1 do seu primeiro termo aditivo (fls.
105/106).Verifico, outrossim, que conforme memoéria de célculo
apresentado pela locadora (ora autora), as fls. 107, a parte ré (ora
locatéria), ndo vem adimplindo com suas obrigagdes contratuais, desde
outubro de 2012, totalizando o importe de R$ 543.311,08, consoante o
célculo disposto na clausula 3.5., do contrato (fls. 88), ou seja, com a
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aplicagdo das penalidades previstas na referida clausula. E, as fls.
113/114, foi enviada notificagdo para pagamento dos aluguéis dos
meses de agosto e setembro de 2012, os quais foram pagos em atraso
e de modo fracionado e em valor inferior ao devido, bem como
referente ao aluguel integral do més de outubro do mesmo ano. Nessa
ocasido também foi pedido para que o réu apresentasse Carta de
Fianca Bancéria, consoante o capitulo XV, do referido contrato, o que,
entretanto, nada ocorreu nesse sentido.No caso, o contrato celebrado
entre as partes é regido pela Lei n.° 8.245, de 18 de outubro de 1991,
muito embora por se tratar de contrato atipico, em relagdo as
disposigBes constantes no referido diploma legal que foram contrarias
ao contrato em discussdo, prevalecerd o que constar no citado
instrumento, conforme letra "F", do Contrato (fl. 86). Assim, nos
termos do art. 3.8, do contrato celebrado - fl. 88: "O ndo pagamento
dos aluguéis nos respectivos vencimentos caracterizara infragdo legal e
contratual, autorizando o LOCADOR, ao seu exclusivo critério, cobrar a
quantia devida acionando a Fianga Bancdria mencionada no Capitulo
XV, ou considerar o presente Contrato rescindido, ajuizando-se
imediatamente a agdo de despejo por falta de pagamento e/ou
cobranga de aluguéis e encargos." Portanto, ocorrendo o
inadimplemento da parte locataria poderd o locador cobrar a quantia
devida acionando a fianga bancaria ou ajuizando imediatamente agdo
de despejo. No caso, o autor optou por ajuizar a presente agdo, uma
vez que até a presente data o réu ndo apresentou a citada fianga
concedida por instituigdo financeira, conforme capitulo XV, do contrato
(fl. 97), descumprindo, assim, obrigagdo de constituir garantia.Por
outro lado, a parte ré alegou em sua contestagdo que desocupou o
imovel, conforme Termo de Entrega de Chaves. No entanto, nada
provou nesse sentido.Verifico, outrossim, que a ré limitou-se a se
manifestar, em sua contestagdo, acerca da "memoria de calculo"
apresentada pela autora, afirmando serem excessivos e abusivos os
nimeros apontados por ela, questdo essa que, no entanto, ndo faz
parte do pedido do requerente, pelo menos nesta demanda. Assim,
entendo que o autor faz jus ao pedido formulado. Por fim, o contrato
também devera ser rescindido, nos termos do que dispde a clausula
11.2, letra "a" e "d", do contrato (fl. 94), conforme segue: "S&o causas
de rescisdo antecipada deste Contrato, inclusive, mas ndo se limitando:
a) ndo pagamento reiterado do aluguel mensal; (...) d) ndo renovagao
da Fianga Bancaria ou seguro aluguel, se for o caso; (...) f) ndo
cumprimento de quaisquer obrigagdes estipuladas neste contrato.Por
fim, quanto ao pedido para reconhecimento do direito de requerer
judicialmente o ressarcimento das despesas incorridas, ndo cabe a este
juizo apreciar, devendo o requerente fazé-lo através das vias proprias.
Diante do exposto, JULGO PROCEDENTE o pedido formulado pelo autor
para, na forma da fundamentagdo supra, desconstituir a relagdo
juridica contratual locaticia e determinar a desocupagéo do imdvel pela
ré, no prazo de 15 (quinze) dias, nos termos do art. 59, paragrafo
primeiro, inciso IX, da Lei n.° 8.245/1991, sob pena de serem adotadas
todas as providéncias para o cumprimento desta decisdo, inclusive o
emprego de forga policial, cuja requisigdo fica desde ja deferida ao
oficial de justiga, se entendé-la necessaria.Deixo explicitado que esta
decisdo tem o efeito de autorizar o oficial de justica, se necessario, a
intimar o representante legal do réu, para que fornega os meios
praticos indispensaveis a execugdo do mandado, como chaveiro para
ingressar no interior do imdvel e transporte, remogdo de depdsito dos
bens que eventualmente tenham sido deixados no local, cabendo-lhe
descrever os bens e lavrar termo de nomeagdo do depositério fiel a ser
indicado pela autora.Expega-se o competente mandado de desocupagdo
do imdvel.Nos termos do 1° do art. 59 da Lei 8.245/91, defiro a
abertura de conta depdsito para prestagdo de caugdo correspondente
ao valor dos aluguéis cobrados, pela requerente. Julgo extinto o
processo, com resolugdo do mérito, nos termos do artigo 269, I, do
Cddigo de Processo Civil.Condeno a ré ao pagamento das custas
processuais e honorarios advocaticios, que ora fixo em 10% sobre o
valor da causa, nos termos do art. 20, 3°, do Cédigo de Processo Civil.
Publique-se. Registre-se. Intime-se.
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