PODER JUDICIARIO
JUSTICA FEDERAL Subsecéao
Judiciaria de Picos-PI
Vara Federal Civel da SSJ de Picos-PI

SENTENCA TIPO "A"

PROCESSO: 0002203-96.2017.4.01.4001
CLASSE: RENOVATORIA DE LOCACAO (137)

POLO ATIVO: -----
POLO PASSIVO:----- e outros

REPRESENTANTES POLO PASSIVO: EDSON VIEIRA ARAUJO - PI13285, VICTOR BARRETO ARAUJO - PI16298 e
DIANNA ROSA DE OLIVEIRA RIBEIRO - P113690

SENTENGA

1- RELATORIO

A Caixa Econémica Federal ingressou com agédo em face de ----- e -—-- , pleiteando a renovacéo do
contrato de aluguel (imével situado na Rua ----- ), por igual prazo e nas mesmas condi¢Bes, com
reajuste conforme indice apontado no contrato, bem como a fixa¢éo de aluguel provisério, caso o
prazo da demanda extrapole o periodo contratual. Requereu, subsidiariamente, na hipotese de nédo
renovacdo do contrato, condenacéo da ré em perdas e danos e lucros cessantes, em razao da
interrupcao da atividade bancaria.

A autora alegou que celebrou, como locataria, contrato de locacdo comercial com os réus em
19/09/2021, com aditamento pelo prazo de 60 meses, a contar de 01/09/2012, com término em
31/09/2017, acrescentando que permaneceu explorando a mesma atividade comercial no imével e
cumprindo os termos do contrato celebrado.

A CEF aduziu que o valor mensal do aluguel foi contratado em R$ 5.500,00, com reajuste por
IGPM/FGV. Asseverou a CEF que tentou renovar a contratacdo com os réus, nos termos do artigo
51 da Lei 8.245/91, vez que preencheu os requisitos, porém néo obteve éxito.

Em contestacdo (Id. 413251347, p. 46-51), os réus aduziram que assumiram a obrigacdo de
construir um prédio comercial destinado a instalacdo da agéncia da autora, de modo que,
inicialmente, a autora alugava um galpdo e atualmente conta com um prédio comercial com

benfeitorias, motivo pelo qual ndo podera renovar o contrato pelas mesmas condi¢des, também

Assinado eletronicamente por: JERUSA DE OLIVEIRA DANTAS PASSOS - 24/02/2022 19:39:54 Num. 950386651 - Pag. 1

http://pjelg.trfl.jus.br:80/consultapublica/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=2202241939541950000094 1732830
Numero do documento: 22022419395419500000941732830




considerando que, em cinco anos, ocorreu alteracdo no mercado imobiliario local, de modo que
concordam com a renovagao da locacao, desde que com alteracéo do valor. Os réus pleitearam,
por reconvencéo, revisao do valor do aluguel para o montante de R$ 20.000,00.

Em réplica, a CEF afirmou que o valor apresentado pelos réus seria irrazoavel, diante da realidade
imobiliaria da regiao, e que o aluguel do imével da agéncia ja passou para R$ 8.059,23
(Id. 413251347, p. 55-57).

Em audiéncia, ndo foi possivel acordo entre as partes, oportunidade em que foi deferido o prazo
solicitado pela CEF para apresentar proposta de acordo (Id. 434716883).

Em peticdo 1d. 459503386, a CEF aduziu que, mediante novo laudo de engenharia, oferece o
montante de R$ 8.800,00.

Os réus, em manifestacao (Id. 507133990), ndo concordaram com o0 montante, alegando que a CEF
alugou o imével construido na forma que exigiu, com excelente estrutura, acrescentando terem
interesse na realiza¢do do acordo, mas ndo no montante indicado pela CEF. Asseveraram que 0
réu ----- aluga outro imével ao Banco do Brasil, em area menor, pelo valor de R$ 10.993,70.

E o breve relatorio.

2- FUNDAMENTAGCAO

Inicialmente, anuncio o julgamento do feito, com fulcro no artigo 355, |, do Cddigo de Processo Civil,
vez que as partes ndo pleitearam, especificadamente, a producéo de outras provas. Considerando
gue os litigantes promoveram juntada de laudos, reputo o conjunto probatério apto a ensejar a
prolagédo da sentencga.

Inexistindo preliminares, passo a analise do mérito.

Trata-se de acdo renovatéria de locacao de imével em que funciona a agéncia bancaria pertencente
a demandante.

Sobre o tema, a teor do que preceitua a Lei 8.245/91.:

“Art. 17. E livre a convencéo do aluguel, vedada a sua estipulagdo em moeda estrangeira e a
sua vinculacéo a variacdo cambial ou ao salario minimo.

[.]

Art. 19. Nao havendo acordo, o locador ou locatéario, apds trés anos de vigéncia do contrato ou
do acordo anteriormente realizado, poderdo pedir revisao judicial do aluguel, a fim de ajusta-
lo ao preco de mercado.

[..]

Art. 51. Nas locacdes de iméveis destinados ao comércio, o locatario tera direito a renovagéo
do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente:

| - o contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado;

II- o prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos
contratosescritos seja de cinco anos;

1] - 0 locatério esteja explorando seu comeércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo
eininterrupto de trés anos.
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[.]

Art. 72. A contestacao do locador, além da defesa de direito que possa caber, ficara adstrita,
guanto a matéria de fato, ao seguinte:

[.]

Il - ndo atender, a proposta do locatario, o valor locativo real do imével na época da renovacéo,
excluida a valorizagédo trazida por aquele ao ponto ou lugar;

[..]

8 1° No caso do inciso Il, o locador devera apresentar, em contraproposta, as condicdes de
locagao que repute compativeis com o valor locativo real e atual do imével.”

Consigne-se, por pertinéncia, que a ac¢ado renovatoria de locagdo, nos termos do artigo 72 da Lei
8.245/91, acima transcrito, tem natureza duaplice, ou seja, a contestacdo comporta o exercicio de
pretensdo pelo réu, oportunizando a apresentacdo das condi¢cbes que repute compativeis ao
respectivo valor.

No vertente caso, observa-se que as partes celebraram locacdo de imével destinado ao
funcionamento de agéncia bancéria, situado na Rua ----- , Valencga do Piaui-PlI, figurando os réus
como locadores e a CEF como locataria. O imovel objeto do contrato esta descrito na clausula
terceira, consistente no terreno e na respectiva constru¢éo pactuada (Id.

413251347, p. 9).

Verifica-se que, diante do pedido de renovacdo da locagcdo formulado pela CEF, a Unica
discordancia formulada pelos réus, dentre as matérias passiveis de alegacado nos presentes autos,
€ concernente ao valor do aluguel, delimitando-se a controvérsia do presente feito, portanto, a
hipotese prevista no artigo 72, Il, da Lei 8.245/91.

Depreende-se que, no contrato assinado em setembro/2011, o aluguel foi pactuado no importe de
R$ 5.500,00, com reajuste anual pelo IGP-M (clausula 5.1 — Id. 413251347, p. 12).

No aditivo datado de dezembro/2013, as partes pactuaram o mesmo valor de aluguel (R$
5.500,00) para o periodo contratual de setembro/2012 a setembro/2017 (Id. 413251347, p. 19/20).

A presente acéo foi proposta em margo/2017, oportunidade em que a CEF formulou a proposta de
manutencao dos termos contratados, recusada pelos demandados.

Consta nos autos proposta formulada extrajudicialmente pela CEF aos réus em 2016, no valor de
R$ 5.800,00 (Id. 413251347, p. 22).

Na oportunidade de contestacdo, embora os réus tenham formulado pedido no valor de R$
20.000,00, aduzindo a revisdo do aluguel em razdo de alteracdo do preco de mercado, nao
acostaram qualquer prova correlata a tal alegacao.

Em réplica, confeccionada em 2019, a CEF informou que o valor do aluguel ja estava sendo pago
no montante de R$ 8.059,23 (Id. 413251347, p. 56), acostando lista dos valores pagos pela CEF na
locacao de imoveis para sediar suas agéncias nas respectivas cidades do Estado do Piaui, inclusive
com indicacdo da quantia por metro quadrado contratado (Id. 413251347, p. 58).

Ocorre que, para justificar sua derradeira proposta de acordo, a CEF acostou laudo de avaliacéo,
referente ao valor locaticio de mercado do imovel (Id. 459489402 e 459489403).
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No laudo, foram consideradas as areas de terreno (800 m?2) e da construcédo (565,72m?), com valor
venal do imével de R$1.740.000,00, além de apurado os valores minimo (R$ 7.100,00) e méximo
(R$ 8.800,00) para locacéo (Id. Id. 459489403, p. 1), com especificacdo de todos os parametros
utilizados para apuragéo, como localizacéo, estrutura, bem como valores de alugueis de iméveis
localizados na mesma area urbana (ld. 459489402 e 459489403).

A avaliacdo apresentada pelos réus, embora ndo tenha indicado o valor do aluguel do imdvel,
apontou que o bem est4 avaliado em R$ 1.740.000,00 (Id. 507133992, p. 5), que coincide com o
montante também apurado pela CEF.

Depreende-se do conjunto probatdrio que a CEF demonstrou nos autos que o valor do aluguel
pretendido pelos réus (R$ 20.000,00) ndo esta consonancia com o valor de mercado para locacéo
do imével em analise, comprovando, ainda, que o montante praticado entre as partes em 2019
estava préximo ao importe indicado pela avaliagédo.

Por tal razéo, tendo a CEF se desincumbido do énus probatério do fato constitutivo alegado, esta
configurado o seu direito & renovacao do contrato de locacdo, nos termos do artigo 52 da Lei n.
8.245/91, com fixacdo do aluguel no valor da proposta maxima formulada nos autos (R$

8.800,00), consoante demonstrado no laudo de avaliacdo acostado.

Impde-se, portanto, a procedéncia do pedido.

3- DISPOSITIVO

Ante o exposto, julgo procedente o pedido (artigo 487, inciso I, do CPC), para reconhecer a
renovacédo do contrato de locacéo entre as partes, tendo como objeto o imovel situado na Rua -----
, Valenca do Piaui-Pl, onde esta localizada a agéncia da Caixa Econdmica Federal, mantidos o
prazo e as condi¢Bes contratuais pactuadas, com fixagdo do aluguel em R$ 8.800,00, nos termos

requeridos na inicial.

Com fundamento no artigo 68, Il, da Lei 8.245/91, provisoriamente, fixa-se o aluguel do imdvel,
desde ja, no valor de R$ 8.800,00.

Condeno a parte ré em custas e honorarios advocaticios, estes no importe de R$ 6.600,00 (10%
sobre o valor da causa).

Publique-se. Registre-se. Intimem-se.

Picos/PI, data da assinatura eletrbnica.

JERUSA DE OLIVEIRA DANTAS PASSOS

Juiza Federal Substituta
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