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SENTENCA

C.N.D.T.N.C.xA. M. M. S. e outros

INFORMACOES DO PROCESSO

Niamer o do Processo: 0736062-86.2024. 8. 07. 0001
Tri bunal : TJIDFT
Orgdo: 42 Vara Civel de Brasilia
Data de Disponibilizacdo: 2025-05-22
Ti po de Docunent o: sentenca
Part es:
«+ C N D T. N C

X
« A MM S
« C. E L.
« T. C. S
Advogados:

e Qustavo Brasil Tourinho (OAB/ DF 43804)

e Joao Andre Vidal De Souza (QAB/ SP 125101)
 Matheus Calvo Mdtta (OAB/ SP 393821)

* Queilane Da Silva Aiveira (OAB/ DF 60979)

DECISAO

Poder Judiciario da Unido TRIBUNAL DE JUSTICA DO DI STRI TO FEDERAL E DOCS
TERRI TORI OS 4VARCI VBSB 42 Vara Civel de Brasilia Nimero do processo:
0736062- 86. 2024. 8. 07. 0001 C asse judicial: DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO
CUMULADO COM COBRANGCA (94) AUTOR C N D. T. NN C REU C E L., T. C
S, A M M S SENTENCA Trata-se de acado de despejo cumrmulada com
cobranca aj ui zada por CONFEDERACAO NACI ONAL DOS TRABALHADORES NO COVERCI O
- CNTC em desfavor de C. E. L., TH AGO CAMARA SAMPAI O e ANDREA MANG LI
M RANDA SAMPAI O, objetivando a rescisdo do contrato locaticio e a
desocupacdo do indbvel, sob o fundanento da inadinpl éncia. Alega o autor
ter entabulado contrato de |ocacdo do imdvel descrito por Avenida W 5,
SGAS 902, Bloco C, pelo prazo de 10 anos a partir de 12/09/2018 e no
val or nensal inicial de R$ 115.000,00 (cento e quinze ml reais). Afirma
gue devido ao descunprinmento do contrato pel o ndo paganento das despesas
de consunop de &gua, energia e alugueis, as partes firmaram acordo de
regul ari zacdo de débito em 25/08/2021, possibilitando a permanéncia da
prineira requerida na posse do inbvel. Sustenta que os requeridos, além
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de inadinmplir com o acordo, deixaram de honrar com o paganento do
al uguei s e acessorios da |locacao, razédo pela qual pede (a) a rescisao do
contrato, (b) a condenacdo dos requeridos no paganmento de R$ 693.914, 22
(seiscentos e noventa e trés nil, novecentos e quatorze reais e vinte e
dois centavos), correspondente aos aluguéis vencidos em abril, nmior,
junho e julho de 2024, devidanente corrigido nos ternos do contrato,
aplicando-se o IGP-M juros de nora no inporte de 1% (um por cento) ao
més e multa em 2% (dois por cento); (c) o paganento de R$ 148.472,05
(cento e quarenta e oito ml, quatrocentos e setenta e dois reais e cinco
centavos) correspondente a 4gua, energia elétrica e seguro obrigatério;
(d) o paganento de R$ 163.565,81 (cento e sessenta e trés m |, quinhentos
e sessenta e cinco reais e oitenta e um centavos), correspondente ao
val or de um al uguel vigente, conmpb nulta por infracdo contratual, conforne
a Causula Décimn Quarta, do contrato; (e) a ordem de despejo e (f)
condenar o0s requeridos a ressarcir o0 requerente por eventuais danos
materiais decorrentes de avarias no imbvel, ap6s cunprida a ordem de
despej o, cujos valores deverao ser conputados em sede de |iquidacdo de
sentenca. Citado, o requerido apresentou defesa no |ID 215239864 e aduz
gue (a) o valor do débito é consideravel nente nmenor que o apresentado
pelo autor; (b) tem interesse na resolucdo anigavel do litigio, de nodo
gue pretende continuar atuando no local e n8o ter o contrato rescindido;
(c) tem direito a retencdo das benfeitorias necesséarias realizadas no
local. A autora apresentou réplica no ID 217711701. O feito foi saneado
na decisdo de |ID 230793381, oportunidade na qual foi indeferida a
gratui dade de justica postulada pela ré, assim cono foi indeferido o
pedi do de producdo de prova oral e pericial. Os autos vieram conclusos. E
o breve relatoério. DECIDO Por nao haver a necessidade de producao de
outras provas e estando o feito maduro, passo ao seu julganento (art.
355, |, do CPC). Presentes 0s pressupostos processuais e as condi¢bes da
acdo, adentro a analise do mérito. Houve entre as partes contrato escrito
de locacdo (doc. de ID n° 208913835), ficando acordado o aluguel do
i movel |ocalizado na Avenida W 5, SGAS 902, Bloco C, pelo prazo de 10
anos a partir de 12/09/2018. Ficou entabul ado, ainda, o valor nensal da
| ocacdo, além do paganento dos encargos acessérios, conp agua, |luz,
| PTU TLP (cl dusula décima). E incontroversa a versdo féatica apresentada
na inicial, no sentido de que os réus estao inadinplentes com o paganento
dos encargos locaticios. Em sua defesa, limtaramse o0s requeridos a
al egar que o val or apresentado pela requerente era excessivo, nas sequer
apont aram qual val or entendem por devido e ndo trouxeram aos autos nenhum
docunento capaz de corroborar com suas alegacdes. Tal alegacdo veio
desprovida de qual quer conprovacdo nesse sentido, prova que seria de sua
i ncunbénci a, consoante determina o art. 373, |l, do Codigo de Processo
Cvil. A ém disso, alegam os requeridos o direito a retencdao de
benfeitorias realizadas no mjvel |ocado, tendo emvista sua val orizacédo e
a possibilidade de enriquecinmento ilicito do | ocador. Contudo, da leitura
atenta do contrato celebrado, verifica-se que as partes ajustaram o
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seguinte: CLAUSULA O TAVA — DAS BENFEI TORIAS Acordam as Partes, com a
assinatura do presente, que as obras e benfeitorias descritas nesta
Cléausula e tanmbém na Clausula Prineira se incorporardo ao inovel, dai
por que, quando da devol ucdo do nmesmo a LOCADORA, o bem ndo ser& devol vido
em seu estado original, mas simno estado em que se encontrara ap6s o fim
das obras. Paragrafo Prineiro: Emrazdo do disposto no caput, ndo cabera
ao LOCATARI O qual quer indenizacdo e/ou direito de retencdo sobre as obras
| i stadas na presente proposta. Todavia, caso no decorrer do Contrato seja
necessario realizar qualquer benfeitoria atil e/ou necessaria, o
LOCATARI O, desde j&, esta autorizado a fazé-las. Conp se vé, as partes
aj ustaram expressanmente que as benfeitorias realizadas no inbvel pelo
locatario seriam entregues ao | ocador no final do contrato,
i ncor porando-se ao bem Além disso, as benfeitorias realizadas pelos
réus, tal qual alegaram em sua peticdo de |D 220442664, ocorreram para
ajustar o imdvel para a finalidade que pretendi am executar no local, isto
€, unmm escola, por isso a realizacdo de diversas obras no inmbvel, conm a
construcdo de quadra de esportes e a instalacdo de ar-condicionado. Nao
se trata, portanto, de benfeitorias Gteis ou necessarias que autorizariam
a sua retencdo, nos ternps do art. 35 da Lei 8245/91, nmas sim de
benfeitorias realizadas para atender exclusivamente o interesse conercial

do locatario. Inclusive, restou assentado no contrato (clausula prineira,
paréagrafo prineiro) que as obras e benfeitorias seriam realizadas as
expensas do | ocatéario. Nesse contexto, ndo h& que se falar emretencdo de
benfeitorias, na forma pretendida pelos réus, razdo pela qual é
despi ci enda qual quer prova peri ci al nesse senti do, por quant o
i ncontroverso que foram realizadas com 6nus exclusivo dos |ocatarios. No
que tange a responsabilidade dos fiadores pelo adinplenento da divida

certo € que na vigéncia do contrato de |ocacdo, responde o fiador pela
garantia dada a locacdo e, havendo <clausula que estipula a sua
responsabilidade até a entrega do imdvel (clausula déciman terceira),

responde ele pelos alugueis e denmais encargos da |ocacdo. Portanto, a
responsabi | i dade do fiador, solidarianmente com o devedor, pelo paganento
da divida, é nmedida que se inpde. Acresca-se a isto o fato de que néo
trouxeram aos autos nenhum docunento que conprovasse o pagamento dos
al ugueres e seus acessorios. Comefeito, ao efetivar a | ocacdo do i mdvel,

assumram os réus os deveres conmuns do |ocatario, especialnente o de
pagar pontualnmente o preco da coisa |locada e seus encargos, com O
paganento do |PTU TLP. A obrigacdo de pagar as referidas verbas é
patente, pois deriva de inposicdo normativa (art. 23, | e XIl, da Lei n°
8.245/91) e da vontade das partes (contrato de |ocacdo). Assim por forca
do principio da forgca obrigatdéria dos contratos, em havendo o
descunprimento de ume obrigacdo imputada a um dos contratantes, é licito
a outra parte requerer a dissolucdo do negé6cio juridico. Neste sentido, o
professor Silvio de Salvo Venosa assevera que “quando se inmputa cul pa ao
outro contratante, o demandante pode pedir a resolucdo do contrato, ou a
execucdo em espécie, quanto a natureza do negécio juridico permtir, com

Informacgdes extraidas do Diario da Justi¢a Eletrénico Nacional (DJEN) disponibilizado em 22/05/2025, conforme publicado pelo  [w] T
Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios. O contetido reproduz fielmente o que esta disponivel no DJEN e pode kg
ser verificado diretamente na fonte oficial do tribunal. Para mais detalhes, acesse os autos do processo. i




% .
/’—; Causa na Justica Wwww.causanajustica.com.br

a indenizagcdo por perdas e danos” (Direito civil, vol. Ill. S&o Paul o:

Atlas, 2002, pag. 500). Desse nodo, configurado o descunprinento do
contrato por parte dos locatarios, é de se aplicar o disposto no art. 9°,

incisos Il e Ill, da Lei n° 8.245/91, devendo ser decretada a desocupacéo
do i ndvel | ocado. Contudo, estanps defronte de umindvel no qual funciona
uma escola e 0 8§ 2° do art. 63 da Lei n. 8245/91 estabel ece o prazo nini no
de seis nmeses e o nmaxi o de um ano para desocupacdo do bem e tanmbém a
obrigatori edade de coincidéncia da desocupagcdo com o periodo de férias
escol ares. Nesse contexto, a desocupagdo do indvel deverd ocorrer téao
somente no final deste ano letivo, tendo emvista que as proxinmas férias
escol ares, previstas para o nmés de julho, ndo observardao o prazo ninino
de seis nmeses estabelecido pela lei de |ocagBes. Por derradeiro, no
tocante ao ressarcinento de eventuais danos nmmateriais decorrentes de
avarias no inmdvel, ndo vejo conp acolher o pedido neste nonento,

porquanto se trata de pedi do de sentenca condicional, o que inviabiliza a
sua prolacdo. Oa, h& weventos futuros e incertos, quais sejam

identificar se ha al gum dano no inbvel, ndo sendo possivel neste nonento
efetivar a condenacdo da parte requerida ao cunprimento de obrigacéo.

Este é o tipico pedido que deflui na prolacdo de sentenca condicional, a
qual seria nula. Todavia, nada inpede que o autor, apbés apurar a
exi sténcia de algum dano no seu inbvel, ajuize a acdo cabivel a fim de
ver resguardado o direito a que faz jus Portanto, nerece acolhinmento a
pretensdo deduzida pelo autor, a fimde decretar a rescisédo do contrato e
o despejo do inbvel, nos termos do § 2° do art. 63 da Lei n. 8245/91, e a
condenacdo dos requeridos no paganmento dos al ugueres inadinplidos e seus
acessoOrios. DO DI SPOSI TIVO Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE o pedido e
DESCONSTITUO o contrato de locacdo firmado entre as partes. Em
consequénci a, DECRETO a desocupacao do i mbvel, com base no art. 63, § 2°,

da Lei n° 8.245/91. A data efetiva sera apreciada no nonento do
cunprinmento. CONDENO os réus, solidarianmente, ao paganento dos encargos
da locacdo (alugueis e acessoérios) vencidos até a data da efetiva
desocupacdo do indvel, bem conmb ao paganento da nmulta contratua

estabel ecida na cl dusula décima quarta do contrato (1D 208913835), cujo
val or devera ser devidanente corrigido e acrescido de juros de nora e
nulta de 2% nos ternops da clausula 5%, paragrafo 3°, do contrato. Os
val ores devi dos devem ser apurados em sede de |iquidacdo de sentenca, na
forman do art. 509, 8§ 2° do Codigo de Processo Civil Em consequénci a,

resolvo o mérito na forma do artigo 487, inciso I, do Cbédigo de Processo
Cvil. Arcardo os requeridos com o paganento das custas processuais e dos
honor &ri os advocaticios, estes arbitrados em 10% sobre o valor da
condenacdo, na forma do art. 85, 8§ 2°, do Codigo de Processo Civil. Apo6s
o efetivo cunprimento e o recol hinento das custas finais, renetamse os
aut os ao arquivo. Publique-se. Registre-se e intinmemse. G ORDANO RESENDE
COSTA Juiz de Direito

Informacgdes extraidas do Diario da Justi¢a Eletrénico Nacional (DJEN) disponibilizado em 22/05/2025, conforme publicado pelo  [w] T
Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios. O contetido reproduz fielmente o que esta disponivel no DJEN e pode ¥
ser verificado diretamente na fonte oficial do tribunal. Para mais detalhes, acesse os autos do processo. i




ﬁ{_ Causa na Justica www.causanajustica.com.br

| D DJEN: 276520646
Gerado em 02/08/2025 14: 39
Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios
Processo: 0736062-86.2024. 8. 07. 0001

Informacdes extraidas do Diario da Justi¢a Eletronico Nacional (DJEN) disponibilizado em 22/05/2025, conforme publicado pelo
Tribunal de Justica do Distrito Federal e dos Territérios. O contetido reproduz fielmente o que esta disponivel no DJEN e pode
ser verificado diretamente na fonte oficial do tribunal. Para mais detalhes, acesse os autos do processo.




