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TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DO MARANHAQ

ESTADO DO MARANHAO
PODER JUDICIARIO
PRIMEIRA VARA DA COMARCA DE TUNTUM
Forum Desembargador Cleones Carvalho Cunha
Av. Joaci Pinheiro, Praga Des. Jorge Rachid, s/n, Centro, Tuntum-MA. CEP: 65.763-000. Telefone: (99) 3522-1075. e-
mail: varal_tun@tjma.jus.br

PROCESSO N°. 0800629-02.2022.8.10.0135

PROCEDIMENTO COMUM CIVEL (7)

REQUERENTE: CLEOMAR TEMA CARVALHO CUNHA

Advogado: ANTONIO CESAR DIAS DA SILVA FILHO (OAB 16713-MA)
REQUERIDO(A): FUNDO MUNICIPAL DE SAUDE DE TUNTUM E OUTROS

Advogado(s): GABRIEL SILVA ROLINS (OAB 12995-MA), EDUARDO OLIVEIRA DA COSTA (OAB 18418-MA)

SENTENCA
Vistos.
Relatério

Trata-se agdo de cobrancga proposta por CLEOMAR TEMA CARVALHO CUNHA em face do FUNDO
MUNICIPAL DE SAUDE DE TUNTUM/MA e da PREFEITURA MUNICIPAL DE TUNTUM/MA, todos devidamente
qualificados, objetivando o pagamento de valores referentes a locacao do imével que abriga o Hospital Publico Municipal
de Tuntum/MA.

Em suas razdes, o requerente alega que celebrou contrato de locacdo com os requeridos do imovel
denominado "Hospital Rafael Seabra", registrado no Livro n° 2-C de Registro Geral, e que o imével abriga o Hospital

Pudblico Municipal de Tuntum/MA.

Sustenta que os aluguéis vencidos de maio de 2021 até abril de 2022 ndo foram pagos, somando o valor
de R$ 263.845,00.

Pede a condenacao dos requeridos ao pagamento das parcelas vencidas e das que vencerem no curso do

processo.

Em sede de contestacéo (id 86728596), o Municipio de Tuntum suscita a questéo preliminar de inépcia da
peticdo inicial, sob a alegacao de falta de documentos indispenséaveis a propositura da a¢éo. Invoca, ainda, o art. 373, |,

do CPC, quanto ao 6nus da prova acerca do fato constitutivo do direito.

No mérito, alicerca a defesa nas clausulas do contrato de aluguel n. 148/2021, quanto a condi¢do de
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pagamento vinculada a entrega dos recibos mensais pelos locadores. Invoca ainda os arts. 476 e 477 do Cédigo Civil,

referentes ao principio da excec¢do do contrato ndo cumprido.

Por conseguinte, em réplica (id 88270948), o requerente destaca a auséncia de qualquer comprovacao por
parte do Requerido acerca da recusa dos recibos por supostas irregularidades, bem como a falta de provas que

corroborem as alegacgfes de tentativas de resolugdo amigavel/extrajudicial.

Diz que, ao celebrar contrato de locagao com particular, a Administracdo Publica submete-se as normas de
direito privado, sendo responsavel pelos aluguéis e encargos da locacdo conforme a Lei n.° 8.245/91. Além disso,
aponta que a incidéncia de juros e corre¢cdo monetaria deve observar os parametros da Lei n.° 9.494/1997. Quanto a
questdo preliminar, assevera que foram cumpridos todos os requisitos legais e destacando a comprovacao do vinculo

contratual e da existéncia da divida.

Por fim, requer o reconhecimento do débito atualizado no valor de R$ 483.845,00 (quatrocentos e oitenta e

trés mil oitocentos e quarenta e cinco reais), considerando os juros e correcéo até o més de marco de 2023.
Decisdo de saneamento no ID 89965053.
Audiéncia conforme termo no 1D 94505624.
Alegacdes finais da parte autora no ID 95831286.
Parecer do Ministério Publico no ID 98182090 opinando pela procedéncia do pedido de cobranca.
Alegac6es finais do Municipio, no ID 98843489.
E o relatorio.
Fundamento e DECIDO.
Fundamentacéo
Preliminar

Esquadrinhando-se os autos, percebe-se que a questao preliminar, suscitada pelo Municipio de

Tuntum/MA, foi analisada e rejeitada pela decisédo de saneamento e organizacao do feito (id 89965053).

Mérito em Especifico

Como dito alhures, a parte requerente cobra valores em decorréncia de contrato de locacao ndo adimplido.

O requerido reconhece o ndo pagamento, mas imputa a responsabilidade ao requerente, que deixou de
cumprir as alineas ¢, d e e da clausula terceira do instrumento de contrato (ID 67309854). Assim, sustenta que a

suspensao dos pagamentos escora-se na alinea f do referido contrato.
Pois bem.

E sabido que a doutrina entende o contrato administrativo como género, do qual o contrato de locagéo é
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espécie (MEIRELLES, Hely Lopes). Neste a Administrac@o Publica figura como locataria, caracterizando-se ndo como
contrato administrativo propriamente dito, mas como contrato da administracdo, submetendo-se as regras do direito

privado (CARVALHO FILHO, José dos Santos).

Referidas locagfes celebradas pela Administragdo Publica sdo submetidas ao regime de direito privado,
independentemente de a mesma figurar como locadora ou como locataria, em consonancia com os Artigos 565 e

seguintes do Cédigo Civil e pela legislacao especifica (Lei n° 8.425/91).
Nesse sentido:

APELACAO CIVEL. CONTRATO DE LOCACAO. IMOVEL UTILIZADO COMO SEDE DE SECRETARIA
MUNICIPAL. CONTRATO DE LOCACAO FIRMADO COM O MUNICIPIO DE GUAPIMIRIM. INCIDENCIA DOS
POSTULADOS DA LEI DE LOCACOES NA RELACAO CONTRATUAL, EQUIPARADO O ENTE PUBLICO AO
PARTICULAR. Contrato de loca¢do em que a Administragdo Publica figura como locatéaria, caracterizando-se ndo como
contrato administrativo propriamente dito, mas como contrato da administracdo. Sentenca de improcedéncia. Apelo
Autoral. A sentenca merece reforma. Ente federativo que, na hipétese, atua como mero particular, sendo a relagéo
regida primordialmente pelas normas de direito privado. Normas de Direito PUblico que se aplicam apenas
subsidiariamente. Precedente do Superior Tribunal de Justica. Entendimento do Tribunal de Contas da Unido.
Municipalidade que, na hipétese, ndo é detentora de privilégio em relacdo ao particular. Inaplicabilidade da tese firmada
pelo Superior Tribunal de Justica quanto aos juros e correcdo em face da Fazenda Publica, eis que cristalizam situacéo
de vantagem sobre o particular. Locag8es celebradas pela Administracao Publica sdo submetidas ao regime de direito
privado, independentemente de a mesma figurar como locadora ou como locataria, submetendo-se o contrato de
locacao de imdvel celebrado pelo poder publico as normas de direito privado. (Artigos 565 e seguintes do Cédigo Civil e
pela legislagéo especifica - Lei n® 8.425/91). Precedentes jurisprudenciais do TIRJ. Conjunto probatério dos autos do
qual se extrai estar o ente municipal em débito em relagcdo aos aluguéis de de fevereiro de 2013 ate fevereiro de 2014 .
Correcgdo e os juros que devem incidir desde o inadimplemento, por se tratar de obrigacao liquida. Juros de 1% (um por
cento) ao més, na forma da Lei Civil. Recurso conhecido e parcialmente provido, nos termos do voto do Desembargador
Relator. (TJ-RJ - APL: 00019165420148190073, Relator: Des(a). CHERUBIN HELCIAS SCHWARTZ JUNIOR, Data de
Julgamento: 22/06/2021, DECIMA SEGUNDA CAMARA CIVEL, Data de Publicacdo: 28/06/2021).

No caso, ha comprovacéo do negécio juridico (contrato de locagdo de imovel ID 67309854).
Em resumo, o negdcio juridico em questéo dispbe o seguinte:

- Objeto: Locagéo do imével para o funcionamento do hospital, comprovando que o local atende as

demandas de atendimento da populagéo e é de facil acesso.

- Prazo de Vigéncia: O contrato tem duragdo determinada de 44 (quarenta e quatro) meses a partir da data
de assinatura, prorrogavel conforme a lei. O municipio podera desocupar todo o imével ou parte dele sem pagamento de

gualquer valor, bastando notificar a locadora com 30 (trinta) dias de antecedéncia.

- Condicbes de Pagamento: O valor da locacéo mensal € de R$ 40.000,00 (quarenta mil reais), totalizando
R$ 480.000,00 (quatrocentos e oitenta mil reais) pelo periodo contratual. O pagamento sera efetuado até o 5° dia Gtil do
més seguinte ao vencido, mediante apresenta¢éo do recibo locaticio com antecedéncia minima de cinco dias uteis. O

valor seré pago igualmente aos locadores, ANA IZABEL FERNANDES E SILVA e CLEOMAR TEMA CARVALHO
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CUNHA, em suas contas no Banco do Brasil. Cada locador é responsavel individualmente pela entrega dos documentos
de cobranca. O pagamento esta condicionado a verificacdo da conformidade dos documentos e ao cumprimento das
obrigagdes. Em caso de erro ou falta de documentos, o pagamento sera suspenso até a regulariza¢do, sem énus para a

locatéria.

O requerente cobra o valor de R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais), referente a 12 (doze)
parcelas ndo adimplidas, acrescido de correcdo monetéria e juros, perfazendo a quantia total de R$ 263.845,00
(duzentos e sessenta e trés mil, oitocentos e quarenta e cinco reais), assim como as parcelas que se vencerem no curso

do processo.

Por sua vez, o Municipio de Tuntum/MA reconhece que nao houve o adimplemento das obrigacdes, mas

ica excecao do contrato ndo cumprido.

Sabe-se que os contratos de locacgdo firmados pela Administracdo PuUblica submetem-se, ainda que

parcialmente, ao regime de direito privado.

Nesse sentido, ha de reconhecer-se a incidéncia das regras do Codigo Civil, especialmente as previstas
nos arts. 112 e 113 do referido Codex:

Art. 112. Nas declaracBes de vontade se atendera mais a intencédo nelas
consubstanciada do que ao sentido literal da linguagem.

Art. 113. Os negocios juridicos devem ser interpretados conforme a boa-fé e os
usos do lugar de sua celebragéo.

§ 1° A interpretacdo do negdcio juridico deve lhe atribuir o sentido que:

| — for confirmado pelo comportamento das partes posterior a celebragédo do
negocio;

Il — corresponder aos usos, costumes e praticas do mercado relativas ao tipo de
negocio;

Ill — corresponder a boa-fé;
IV — for mais benéfico a parte que nao redigiu o dispositivo, se identificavel; e

V — corresponder a qual seria a razoavel negociagdo das partes sobre a questéo
discutida, inferida das demais disposi¢6es do negécio e da racionalidade econdmica das
partes, consideradas as informac¢des disponiveis no momento de sua celebragéo.

Nessa senda, a alinea f da clausula terceira deve ser interpretada em atenc¢édo ao principio da boa-fé
objetiva. Desse modo, entende-se ser legitima a suspensao de pagamentos realizados diretamente ao locador, em caso
de ndo apresentacdo dos documentos, conforme estipulado em contrato. Porém, conclui-se nao ser possivel a
suspensao de pagamento ad infinitum, sob pena de violar-se os principios da boa-fé objetiva e da proibi¢do de
enriguecimento sem causa, previstos, respectivamente, nos arts. 422 e 884 do Cédigo Civil. Assim, entende-se que o
ente requerido deveria promover as medidas cabiveis para adimplir suas obrigagcdes. Nesse sentido, a Administracéo
Publica poderia valer-se da acdo de consigna¢do em pagamento, prevista no art. 334 do C6digo Reale, a fim de

assegurar o adimplemento das obrigag6es assumidas, o que néo foi feito.

E mais, o documento id 67309857 revela que o requerente notificou extrajudicialmente o Municipio de

Tuntum/MA, no desiderato de constitui-lo em mora e pedir o pagamento das parcelas vencidas. A seu turno, o requerido
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nao comprovou que a recusa de pagamento foi escorada em eventual falta de nota e/ou apresentacdo de documentos,

nao se desincumbindo de seu énus probatério, nos termos do art. 373, 1, do CPC.

A relacdo juridica estabelecida entre as partes é de natureza contratual, regida pelo Cédigo Civil e pela Lei
n° 8.245/91 (Lei do Inquilinato). As provas carreadas aos autos demonstram o inadimplemento dos réus quanto as
obrigacdes assumidas no contrato. O direito do requerente encontra respaldo no artigo 23, inciso |, da Lei do Inquilinato,
qgue impde ao locatario a obrigacao de pagar pontualmente o aluguel no prazo estipulado. Os requeridos, por sua inércia
em honrar os compromissos assumidos, violaram os principios da boa-fé contratual e da veda¢&o ao enriquecimento

sem causa. A recusa em pagar a quota correspondente ao aluguel do requerente configura ato ilicito.

Portanto, conclui-se que o requerente faz jus ao pagamento dos aluguéis concernentes aos meses de
05/2021 a 04/2022, reconhecendo-se ser de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) o valor de cada parcela mensal ndo paga,

totalizando
DISPOSITIVO

Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE o pedido formulado na inicial, com fulcro no artigo 487, inciso I, do
Codigo de Processo Civil, e CONDENO os réus, FUNDO MUNICIPAL DE SAUDE e MUNICIPIO (PREFEITURA
MUNICIPAL) DE TUNTUM/MA, ao pagamento da quantia de R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais), corrigidas

monetariamente e acrescidas de juros desde o vencimento de cada parcela.

CONDENO ainda os réus ao pagamento das parcelas vincendas que se vencerem no curso do processo,
nos termos do artigo 323 do CPC, corrigidas monetariamente e acrescidas de juros legais desde o vencimento de cada

parcela.

Nao havendo previsdo especifica no contrato de locagéo, a corre¢do monetaria e juros moratdrios seguirao
ao seguinte regime: as dividas fazendarias aplica-se a regra prevista no art. 1°-F da Lei 9.494 /1997, observando-se,
contudo, a inconstitucionalidade e modulacdo dos efeitos declaradas pelo STF nas ADINs n°s. 4425 e 4357, raciocinio
esse ratificado pelo RE 870.947/SE , objeto de repercusséo geral, e REsp n. 1495146/MG , decidido em sede de
representativo de controvérsia, que imp8e observancia pelos tribunais: As condenac®es judiciais de natureza
administrativa em geral, sujeitam-se aos seguintes encargos: (a) até dezembro/2002: juros de mora de 0,5% ao més;
correcdo monetaria de acordo com os indices previstos no Manual de Célculos da Justica Federal, com destaque para a
incidéncia do IPCA-E a partir de janeiro/2001; (b) no periodo posterior a vigéncia do CC/2002 e anterior a vigéncia da
Lei 11.960 /2009: juros de mora correspondentes a taxa Selic, vedada a cumula¢do com qualquer outro indice; (c)
periodo posterior a vigéncia da Lei 11.960 /2009: juros de mora segundo o indice de remuneragdo da caderneta de
poupanca; correcdo monetaria com base no IPCA-E. Nas condenac¢des contra a Fazenda Publica, a partir de
09/12/2021, deve incidir a Taxa Selic como indice de correcdo monetéria e juros, nos termos do artigo 3° da Emenda

Constitucional n. 113 /2021. III)

Fixo os honorarios advocaticios em 15% (quinze por cento) sobre o valor da condenacado, nos termos do

artigo 85, § 2°, do CPC.
Publique-se. Registre-se. Intimem-se.

Em caso de recurso do requerido, intime-se a parte ex adversa para apresentar contrarrazées no prazo de
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quinze dias. Caso haja recurso da parte autora, intime-se a parte demandada para apresentar contrarrazdes no prazo de

trinta dias. Apés, com ou sem manifestacdo, remetam-se o0s autos ao Eg. TIMA, com as homenagens de estilo.

Sentenca submetida a REMESSA NECESSARIA, a teor do art. 496, §3°, Ill, do CPC. Decorrido o prazo

recursal, com ou sem Apelagéo, remeta-se 0s autos ao Eg. TIMA.

Cumpra-se.

Tuntum/MA, data do sistema.

RANIEL BARBOSA NUNES

Juiz de Direito

Titular da 12 Vara da Comarca de Tuntum/MA
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