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REU: EMPRESA DE TRENS URBANOS DE PORTO ALEGRE S/A - TRENSURB

SENTENCA
I- RELATORIO

STAR PARK ESTACIONAMENTOS E SERVICOS LTDA.
ingressou com acdo indenizatoéria, pelo procedimento comum, objetivando a
condenacdo da TRENSURB ao pagamento, acrescido de juros e correcao
monetaria desde a data que a requerida foi imitida na posse do imovel
(06/02/2012), de uma indenizagdo pelas perdas e danos sofridos com a
desapropriagdao do imével que locava, a serem apurados mediante prova técnica
abrangente, na area contabil.

Narrou que era locataria de imével da sociedade JC Importacao e
Exportagdo Ltda., por contrato verbal, desde o ano de 2003, tendo instalado no
local sua filial n. 17. Disse que a Trensurb desapropriou o imével e com isso
causou prejuizos a autora, por ter inviabilizado um estacionamento rentavel.
Salientou que, posteriormente, a requerida permitiu que fosse por terceiros
instalado no terreno um novo estacionamento, € a concessao de uso de tal bem nao
teria passado por processo licitatorio. Ressaltou que o fechamento do
estacionamento da locataria em decorréncia da desapropriagdo de imovel de
propriedade da locadora ¢ fato que impde ao ente publico o dever de indenizar o
fundo de comércio perdido, assim entendido como o complexo de bens, materiais
¢ imateriais, de que se vale a pessoa juridica para o exercicio de sua atividade
empresarial. Atribuiu a causa o valor de R$ R$ 149.902,21 (ev. 23). As custas
foram recolhidas (ev. 28).

Citada, a TRENSURB requereu a interven¢do da Unido. Defendeu
que a locacao de imdvel era da modalidade "ndo residencial", regida pela Se¢ao
IIT da Lei n. 8.245/1991, e que a construcao do estacionamento foi realizada pela
proprietaria dos imoveis (a locadora desapropriada), e ndo pela requerente.
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Argumentou que, em se tratando de contrato por tempo indeterminado, ndo ha
direito a indenizacdo pelo fundo de comércio. Disse que, conforme matéria
publicada no site www.novohamburgo.org, a reforma do shopping situado ao lado
do estacionamento compreendia o acréscimo do estacionamento coberto, passando
de 597 vagas para 932, de modo que o surgimento de 335 novas vagas de
certamente impactaria negativamente o negocio da autora independentemente de
haver ou ndo desapropriacao. Recordou que a Loja Arezzo, que trazia sua clientela
ao estacionamento, também seguiu a tendéncia de seu negocio de "lojas out lets",
passando a instalar-se as margens da BR 116, ou Outlet Platinum / Premium, com
forma de aproveitar o maior movimento de 6nibus de excursao. Concluiu que nao
se mostra razoavel integrar tais empreendimentos no fundo de comércio da autora.
No tocante a licitagdo, referiu que, enquanto nao definido o plano de mobilidade
de Novo Hamburgo, do qual fard parte o referido terminal, impos-se o
aproveitamento do bem publico ocioso.

Deferiu-se a producdo de prova pericial. As partes apresentaram
quesitos. O laudo foi acostado (ev. 1, contes4, pp. 15/55). A parte autora acostou
laudo pericial realizado por seu assistente técnico (ev. 1, constes4, pp. 60/66). As
partes apresentaram quesitos complementares, que foram respondidos no mesmo
evento (pp. 79/122).

A TRENSURB informou a alteracdo de sua natureza juridica para
empresa publica federal. Em que pese a discordancia do autor, os autos foram
remetidos da Comarca da Justica Estadual de Novo Hamburgo para esta Subsegao
Judiciaria, nela chegando em 03/2020.

As partes manifestaram-se acerca do laudo complementar nos ev. 24,
31 e 32 e apresentaram novos quesitos, que foram respondidos pelo perito no ev.
36. A Trensurb apresentou laudo de seu assistente técnico no ev. 24.

O perito recebeu os honorarios periciais depositados pela parte
autora.

As partes manifestaram-se nos eventos 63 e 64.
E o relatério.
IT - FUNDAMENTACAO

Para compreensao e contextualizacdo do objeto litigioso, de inicio
destaco que o pedido condenatério da requerente é de R$ 769.828,10 (ev. 40, itens
1 e 2), acrescidos de correcdo e juros, valor este que foi apurado no laudo pericial
a pedido e sob os critérios almejados pela requerente (quesito 2, abaixo), nestes
termos:



2. Para fins de analise, permitindo a fixacdo de valores como norte
para a apuragao das perdas e danos da autora; considerando aspectos relativos
ao fundo de comércioc no caso especifico dos autos de desapropriacdo,
considerando o indice de crescimento médio do periodo em que mantido o
empreendimento e projecdo para os proximos 5 exercicios, identifigue quanto
ceria o resultado projetado.

RESPOSTA:

Atendendo estritamente o perquirido pela autora, foram realizados
os calculos do fluxo descontado para apuracdo do fundo de comércio [(goodwill).
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Ausentes questdes preliminares e prejudiciais, passo ao exame do
mérito.

A desapropriacdo da area, como causa extintiva da locacao, estava
compreendida no risco empresarial do negbécio, nao havendo no
caso comprovacao de perda de fundo de comércio que se caracterize como um
dano indenizavel, como passo a aprofundar.

Na desapropriacao, em regra, a indenizagdo da propriedade exaure o
valor a ser pago, e nela se subrrogam os direitos que recaem sobre o imdvel, como
prevé o art. 31 do DL n. 3.365/41: "Ficam subrogados no preco quaisquer onus ou
direitos que recaiam sobre o bem expropriado."




Contudo, por excecdo, admite-se o pleito indenizatério autdbnomo,
como prevé, para hipdtese assemelhada (inutilizacdo do imovel lindeiro), o art. 37
do mesmo Decreto-Lei:

Art. 37. Aquele cujo bem for prejudicado extraordinariamente em sua
destinagdo econdmica pela desapropriacdo de dreas contiguas tera direito a
reclamar perdas e danos do expropriante.

Nesta excepcionalidade compreende-se a indenizacdo do fundo de
comércio do locatario que pela desapropriacao da area resta impedido de seguir
explorando o ponto. A doutrina trata do tema:

Este fato economico - a agregagdo de sobrevalor aos bens integrantes do
estabelecimento empresarial - ndo é ignorado pelo direito. Quanto o poder
publico desapropria imovel, em que existia um estabelecimento empresarial,
deve indenizar tanto o proprietario do imovel como o locatario titular do
estabelecimento (COELHO, Fabio Ulhoa. Curso de Direito Comercial. Volume
1 : Direito de empresa. 15 ed. Sdo Paulo : Saraiva, 2011, p. 113)

Sobre o tema, confira-se:

ADMINISTRATIVO. DESAPROPRIACAO. LOCACAO COMERCIAL DO
IMOVEL. FUNDO DE COMERCIO. PERDAS E DANOS. ]NDENIZACA~O.
CABIMENTO. Na desapropriagdo de imovel locado para fins comerciais, é
assegurado ao locatario, despojado do fundo de comércio, por via do
procedimento expropriatorio, o direito de ressarcimento por perdas e danos,
esteja ele protegido, ou ndo, pela Lei de Luvas. Precedentes jurisprudenciais.
Recurso provido. (REsp 406.502/SP, Rel. Ministro GARCIA VIEIRA, PRIMEIRA
TURMA, julgado em 23/04/2002, DJ 27/05/2002, p. 139)

Contudo, ndo ¢ qualquer locacdo que, uma vez resolvida pela
desapropriagdo da area locada, admite esta indenizacdo. Devem estar presentes
dois requisitos, no caso ausentes, que passo a examinar: direito de ineréncia ao
ponto e perda de fundo de comércio.

Direito de Ineréncia ao Ponto

Primeiramente, deve haver o chamado "direito de ineréncia ao
ponto" (COELHO, Fabio Ulhda. Curso de Direito Comercial. Volume 1 : Direito
de empresa. 15 ed. Sao Paulo : Saraiva, 2011, p. 118), que esté previsto no art. 51
da Lei n. 8.245/91. O STJ ja se pronunciou a respeito:

PROCESSUAL CIVIL. ADMINISTRATIVO. FUNDO DE COMERCIO.
INDENIZACAO. DESCABIMENTO, IN CASU. OMISSAO INEXISTENTE.
INCONFORMISMO CoOM A TESE ADOTADA.
1. Os embargos declaratorios somente sdo cabiveis para a modifica¢do do
Jjulgado que se apresenta omisso, contraditorio ou obscuro, bem como para sanar
possivel erro material existente no acorddo, o que ndo ocorre na espécie.



2. O acorddo embargado parte das premissas fatica tragadas pelas instancias
ordinarias para reconhecer que, no caso dos autos, a indenizagdo pelo fundo de
comércio é indevida.
3. A premissa sustentada pela embargante no sentido de que todo ato
expropriatorio _do Poder Publico gera indenizacdo ao fundo de comércio,

independente _da relacdo juridica existente entre o locador e locatdrio ndo

encontra respaldo na jurisprudéncia desta Corte.

4. A auséncia de prejuizo pelo ato de desapropriacdo afasta o direito
indenizatorio. AgRg no REsp 647660/SP, Rel. Ministra Denise Arruda, Primeira
Turma,  julgado em 19/9/2006, DJ  5/10/2006, p. 240.
5. O Tribunal de origem, analisando as clausulas do contrato de locagao, firmou
a premissa fatica de que o contrato foi feito por prazo determinado, nos termos
dos arts. 56 e 57 da Lei n. 8.245/91, abrindo mdo, consequentemente, das

garantias _previstas _nos_arts. 51 e 52 da mesma lei (acdo renovatoria).

6. Com efeito, esta Corte entende que, vencido o prazo contratual, sem acdo
renovatoria, o contrato adquire a caracteristica de ser por prazo indeterminado,

o _que _afasta o direito a requerida_indenizacdo, conforme previsto na Lei n.
8.245/91, caso o locador requeresse o _imovel, com mais razdo ainda em

decorréncia da desapropriacdo.
7. Precedentes: REsp 1.060.300/PR, Rel. Ministra Laurita Vaz, Rel. p/ Acordao
Min. Gilson Dipp, Quinta Turma, julgado em 2/8/2011, DJe 20/9/2011; REsp
141.576/SP, Rel. Min. Hamilton Carvalhido, Sexta Turma, julgado em 21/8/2003,
DJ 22/9/2003, p. 392; REsp 282.473/BA, Rel. Min. Vicente Leal, Sexta Turma,
Julgado em 27/8/2002, DJ 16/9/2002, p. 236.
8. A embargante, inconformada, busca, com a oposi¢do destes embargos
declaratorios, ver reexaminada e decidida a controvérsia de acordo com sua

tese. Contudo, entendimento contrario ao interesse da parte ndo se confunde com
omissdo.

Embargos de declaragdo rejeitados.
(EDcl no AgRg no AREsp 275.586/SP, Rel. Ministro HUMBERTO MARTINS,
SEGUNDA TURMA, julgado em 18/04/2013, DJe 29/04/2013)

PROCESSUAL CIVIL. RECURSO ESPECIAL FUNDAMENTADO NA ALINEA
"C". NAO INDICACAO DO DISPOSITIVO LEGAL AO QUAL FOI DADA
INTERPRETACAO DIVERGENTE. FUNDAMENTACAO DEFICIENTE.
FUNDO DE COMERCIO. DESAPROPRIACAO. FALTA DE PREJUIZO.
DESCABIMENTO. SUMULA  7/STJ. CONTRATO VENCIDO. PRAZO
INDETERMINADO. INDENIZACAO. DESCABIMENTO.
1. A jurisprudéncia desta Corte é assente no sentido de que a auséncia de
indicagdo dos dispositivos em torno dos quais teria havido interpretacdo
divergente por outros Tribunais ndo autoriza o conhecimento do recurso
especial, quando interposto com base na alinea "c" do permissivo constitucional.
Incidéncia da Sumula 284/STF.
2. A jurisprudéncia do STJ também reconhece que a desapropriagdo de imovel
pode gerar ao locatario direito indenizatorio atinente ao fundo de comércio.
Precedentes: REsp 696929/SP, Rel. Min. Castro Meira, Segunda Turma , julgado
em 16.8.2005, DJ 3.10.2005, p. 208, AgRg no AREsp 154.737/SP, Rel. Min.
Humberto Martins, Segunda Turma, julgado em 4/9/2012, DJe 14/9/2012; AgRg



no REsp 1199990/SP, Rel. Min. Mauro Campbell Marques, Segunda Turma,
Julgado em 19/4/2012, DJe 25/4/2012.
3. Todavia, no caso dos autos, as Instancias Ordindrias concluiram que
a indenizacdo era indevida em face da auséncia de prova de qualquer prejuizo
pela acdo desapropriatoria, especialmente porque o contrato de locacdo firmado
por tempo determinado encontrava-se vencido, ndo havendo qualquer acdo do
locatario _para _renovda-lo, o que afastaria qualquer _indenizacdo.
4. Os contratos por tempo indeterminado ndo geram direito a indenizacdo pelo
fundo de comércio, conforme previsto na Lei n. 8.245/91. Precedentes: REsp
1060300/PR, Rel. p/ Acorddo Min. Gilson Dipp, Quinta Turma, julgado em
2/8/2011, DJe 20/9/2011; REsp 141.576/SP, Rel. Min. Hamilton Carvalhido,
Sexta Turma, julgado em 21/8/2003, DJ 22/9/2003, p. 392; REsp 282.473/BA,
Rel. Min. Vicente Leal, Sexta Turma, julgado em 27/8/2002, DJ 16/9/2002, p.
236. Agravo regimental improvido.
(AgRg no AREsp 275.586/SP, Rel. Ministro HUMBERTO MARTINS, SEGUNDA
TURMA, julgado em 12/03/2013, DJe 21/03/2013)

A Lein. 8.245/91 assim trata do tema:

Art. 51. Nas locagoes de imoveis destinados ao comércio, o locatario tera direito
a renovagdo do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente:

I -0 contrato _a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo

determinado;

1l - 0 prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos
dos contratos escritos seja de cinco anos,

1l - o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo
minimo e ininterrupto de trés anos. [...]

Art. 52. O locador ndo estara obrigado a renovar o contrato se:

[ - por determinacdo do Poder Publico, tiver que realizar no imovel obras que

importarem na sua radical transformacdo,; ou para fazer modificagoes de tal

natureza que aumente o valor do negocio ou da propriedade;

11 - o imovel vier a ser utilizado por ele proprio ou para transferéncia de fundo
de comércio existente hd mais de um ano, sendo detentor da maioria do capital
o locador, seu conjuge, ascendente ou descendente.

O Cédigo Civil, ao tratar da locagdao, adota a mesma linha de
entendimento, prevendo a indenizagdo de perdas e danos somente na hipotese de
o locador reaver o imével dentro da vigéncia do prazo determinado:

Art. 571. Havendo prazo estipulado a duracdo do contrato, antes do vencimento
ndo poderd o locador reaver a coisa alugada, sendo ressarcindo ao locatdrio




as perdas e danos resultantes, nem o locatario devolvé-la ao locador, sendo
pagando, proporcionalmente, a multa prevista no contrato.

No caso, o direito de ineréncia ao ponto inexistia, pois sequer havia
contrato de locagao por escrito, a denotar a precariedade da pactuagao. O contrato
verbal e por prazo indeterminado ndo denota certeza de continuidade, mas
precariedade.

Nao se trata de tema que receba tratamento isolado e sui generis na
Lei de Locagdes e no Codigo Civil. A questdo assemelha-se, no Direito Tributario,
ao tema da revogacdo das isen¢des. Somente ha direito de se manté-las, mesmo
ante revogag¢ao superveniente, se houverem sido concedidas por prazo certo e com
onerosidade, pois se trata de condi¢cdes que afastam a precariedade do pacto e
passam a gerar uma pretensao robustecida, que inadmite cessacao antes do prazo
certo fixado, como prevé o CTN:

Art. 178 - A isengdo, salvo se concedida por prazo certo e em fung¢do de
determinadas condigoes, pode ser revogada ou modificada por lei, a qualquer
tempo, observado o disposto no inciso Il do art. 104.

De se notar, no ponto, que a proprietaria da area, a JC Importacao e
Exportagdo Ltda. (locadora), tem como um de seus sdcios o mesmo da Star Park
(locataria), o que possivelmente contribuiu para a informalidade da pactuacao,
o que se confirma pelo contrato social e pela apuracdo do perito registrada no
laudo pericial (possivelmente se trate apenas de uma organizacgao societaria interna
ao grupo econdmico visando a uma melhor estruturagdo comercial e fiscal do
negocio):

CLAUSULA QUINTA

O capital social & de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais) divididos em 1.000.000 (um milh&o) de
quotas no valor unitario de R$ 1,00 (um real) cada uma, assim distribuido entre os sécios:

Sdécio 1 Quotas Participacdo Valor R$
Jodo Carlos Hartz ___400.000 40% 400.000,00
Star Export Ass. Exp. Ltda 400.000 40% 400.000,00
Jodo FernandoHartz ‘ 200.000 20% 200.000,00
TOTAL | 1.000.000,00 100% 1.000.000,00




Por oportuno, informamos que a autora (locatdria) e a empresa
desapropriada (locadora) possuem o mesmo socio administrader: Jodc Carlos
Hartz.

A seguir, colacionamos consultas realizadas ao site da Receita
Federal:

Consulta Quadre de Saclos » Administraderss - QSA

CHP.E: 05 T 5370001 -6
HOME EEPRESARIAL: 5TAR PARK ESTACIOMAMENTOS E SERVICOS LTDA,
CAPTAL SOCIAL:
0 Quadie de Séclos o Admislsraderesf0SA) co da base de dedes do Cadestro Naclonsl da Pessos Jurfdics [CRPJ) & o saguints:

MemaMamns Emprecarial: JOAD CARLOE HARTE

Qualilcagka: 43 Sdcin-Adminiairader

MomaNoms Empraesilal STAR EXPOAT ASSESSORIA E EXPORTACAD  Gualil, Rep. Legal: 05 Adminizssiadon

Lo
Mamia do Re Legak: J0A0 CARLOS HARTZ

Qualificagie: 2.Zécio =

HomeNome Empresariak LUCAS HARTT LLMAZON

Oualiilcacha: TI-Gara
Pars Informagdes rotetves b pariicipagho ne O5A, & E.CAC com certificada digital ou parecer & ums usidade da AFB,
Ematida no dia 223018 ds 1426 (data ¢ hova de Bragia)

Wakar '.i

Consulta Quadra de Sbclos & Administradores - QSA

NP 020B8E, 1 20000 08
ROEE EMPRESARIAL: JC.IMPORTACAD E EXPORTACAD LTDA
CAPITAL SOCIAL:

0 Quadro do Shckes o Admlalatradoiss{05A) comitants da base da dados do Cadesiro Haclonsl ds Pessoa Juridica (CHP.J) & o soguinte:

HomeMome Empressrisi; JOA0 CARLOS HARTZ

Dunlificagon 40 Sirio- Admisiivess

MomaMome Emprewsisl: STAR EXPORT ASSESS0RLA E EXPORTALAD
LTTA,

Cuslfcagho: Chow

NomeMome Empreasdak: JOAD FERNANDO HARTT
Qualincagha: Z2-Sécio

Para infeimagdes nelathes & partdcpagio so OSA. sceesar o ELCAC com certifficado dighal ou comparmcor & uma unidade ds RFB.

Emitide no dia BALFAE ds 1438 (data o hors ds Bmaika)

De se notar que afastam o direito de ineréncia ao ponto ndo s6 a falta
de pactuacio escrita e por prazo determinado como, também, a determinagao
do poder publico que provoque uma radical transformacao do imoével (art. 52,
inc. ), hipotese esta a qual perfeitamente se amolda a desapropriacgao.



Nao altera esta conclusdo o fato de a Trensurb, apds a imissdo na
posse, ter permitido temporariamente o funcionamento de um novo
estacionamento no local (mantida, portanto, a atividade), por se tratar de uma
destinagdo precaria e temporaria - que foi utilizada apenas para bem aproveitar-se
o potencial econdomico da area publica até a sua destinagdo definitiva -, que nao se
confunde com a destinagdo final da area em conformidade com o decreto de
utilidade publica.

O raciocinio subjacente aos precedentes do STJ para em tais
hipoteses afastar a indenizagao de fundo de comércio € o de que, se o locatario nao
pode exigir a ineréncia ao ponto sequer do locador, menos ainda pode exigi-la de
um terceiro que atue licitamente, como ¢ o caso do poder publico ao promover a
desapropriagdo da area por utilidade publica.

Os lucros cessantes, embora indenizaveis em desapropriacdo, em
favor do locatario prejudicado em seu fundo de comércio, ndo podem se referir a
um periodo futuro no qual o locatario nao tinha direito de ineréncia ao ponto, ndo
bastando a possibilidade ou mesmo a probabilidade de que a locataria continuasse
usufruindo da area, pois, como ensina a doutrina:

Assinale-se [...] que os danos emergentes e os lucros cessantes devem ser efetivos
e ndo apenas provaveis. [...] hdo de ser cumpridamente demonstrados no feito

expropriatorio, sob pena de ndo serem pagas as verbas correspondentes.
(SALLES, José Carlos de Moraes. A desapropriacdo a luz da doutrina e da
Jurisprudéncia. 6. ed. rev. atual. e ampl. Sdo Paulo : Editora Revista dos
Tribunais, 2009, p. 452)

Fundo de Comércio

Para haver indenizagdo autdbnoma e cumulativamente exigivel com
a da propriedade, deve haver, além do "direito de ineréncia ao ponto", também a
demonstragdo de que foi construido um fundo de comércio.

Este fundo de comércio, registre-se, nao pode se confundir com a
mera utiliza¢ao da area (para estacionar), pois o direito de aproveitamento da posse
ja estd compreendido no direito de propriedade e ¢ com ela indenizado.

Nao se esta, aqui, afirmando que direitos meramente possessOrios
ndo sao indenizaveis em desapropriacdo pelo poder publico (ha casos de
pagamentos a posseiros, quanto a areas nao regularizadas, oferecidos pelo proprio
poder publico). O que se afirma ¢ que, em sendo indenizada a propriedade em
favor do proprietario (area regularizada), a aptidao econdmica desta mesma area
para ser explorada, quanto a sua posse, esta compreendida no valor da indenizagao.
Assim, em se tratando de area situada no centro da cidade, com maior demanda de
ocupagao, tera ela um valor maior do que o de areas periféricas. O valor do imovel
sera maior porque maior sera o potencial de aproveitamento economico do seu
espaco.



Ao encontro deste raciocinio vem o regime juridico dos juros
compensatérios devidos na desapropriagdo, que se destinam a compensar a
impossibilidade de utilizacdo da area e a consequente impossibilidade de
aproveitamento econdmico do espaco. Sobre o tema assim trata o DL n. 3.365/41:

Art. 154 No caso de imissdo prévia na posse, na desapropria¢do por
necessidade ou utilidade publica e interesse social, inclusive para fins de reforma
agraria, havendo divergéncia entre o prego ofertado em juizo e o valor do bem,
fixado na sentenga, expressos em termos reais, incidirdo juros
compensatorios de até seis por cento ao ano sobre o valor da diferencga
eventualmente apurada, a contar da imissao na posse, vedado o calculo de juros
compostos. (Incluido pela Medida Provisoria n° 2.183-56, de
2001) (Vide ADIN N°2332)

§ 1% Os juros compensatorios destinam-se, apenas, a compensar a perda de
renda comprovadamente sofrida pelo proprietario.

A locagao funda-se no aproveitamento da posse da area, que ¢ um
dos desdobramentos do direito de propriedade (parte de um todo), de modo que,
quando se desapropria e indeniza a propriedade, ndao cabe indenizar
autonomamente direitos possessorios de modo cumulativo a propriedade ja
indenizada. Sobre o tema, o Codigo Civil assim dispoe:

Art. 1.204. Adquire-se a posse desde o momento em que se torna possivel o
exercicio, em nome proprio, de qualquer dos poderes inerentes a propriedade.

[]

Art. 1.228. O proprietdrio tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o
direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.

Quanto a posse em si, tem-se que, na locagdo, o risco de extinguir-
se a relagdo juridica no caso de sobrevir uma desapropriagdo da area ja ¢
conhecido, antecipado e sabido pelas partes, pois com ela posse ndo mais ha a
disposicao de locador e locatéario, passando o poder publico a ser o possuidor da
area, e o pacto locaticio Ihe é inoponivel. E comum, inclusive, a cldusula contratual
de extin¢ao da locagdo por desapropriagdao (inexistente no caso, pois nao havia
contrato de locacdo por escrito: contrato verbal). Conforme José dos Santos
Carvalho Filho, "¢ pacifico na doutrina e na jurisprudéncia que a desapropriagao
resolve os contratos de locacdo" (Manual de Direito Administrativo, 23* edicao,
p. 941).

Portanto, somente o que se pode cogitar ¢ de indenizar algo que
destoe e transcenda as faculdades que decorrem da mera posse da area, que € o
que, em diversos setores da atividade econdmica, comercial e industrial, de fato
existe e se denomina fundo de comércio.


http://www.stf.jus.br/portal/peticaoInicial/verPeticaoInicial.asp?base=ADI&documento=&s1=2332&numProcesso=2332
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/MPV/2183-56.htm#art1
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/MPV/2183-56.htm#art1
http://www.stf.jus.br/portal/peticaoInicial/verPeticaoInicial.asp?base=ADI&documento=&s1=2332&numProcesso=2332

No caso em foco, porém, ndo se tem a demonstracao deste fundo de
comércio.

Na peti¢do inicial, a requerente assim explica em que consistiria o
fundo de comércio:

Diferentemente, na espécie o locatdrio é terceiro, o que lhe impde a
busca do direito autdnomo & indenizagdo pela perda do valor agregado ao fundo de
comércio que, na licdo de KIYOSHI HARADA (Desapropriagdo, Doutrina e Pratica, Atlas,
82 ed. SP, 2009, pag. 217) "outra coisa ndo é senéio o conjunto de coisas corpdreas e
incorpdreas que constitui o patriménio do comerciante (clientela, nome comercial,
direito de arrendamento, marcas e patentes, méveis e utensilios, o ponto e a fama do
estabelecimento etc.), formado ao longo de seu trabalho dedicado e incessante...).

Pois bem.
O estacionamento consiste numa atividade econdmica peculiar.

Trata-se de um servico fungivel, assim entendido como aquele
passivel de ser "substituido por outra coisa de mesma espécie, qualidade,
quantidade e valor".

O atrativo resume-se a area a ser temporariamente ocupada pelo
dono do veiculo, que esta compreendida na posse do imovel, esta compreendida
na propriedade, ndo sendo indenizdvel de modo adicional, diferentemente do que
ocorreria se houvesse um fundo de comércio autobnomo, que nao se confunde com
esta aptidao de aproveitamento possessorio. O atrativo € o ponto, entendido como
localizagdo, que ja ¢ levado em conta na avalia¢dao da propriedade e da posse do
terreno desapropriado, ja sendo objeto de pagamento ao proprietario, ndo podendo
haver bis in idem.

Nao tém relevancia, nesta atividade, o "nome comercial", as "marcas
e patentes", a "fama do estabelecimento", pois o usuario nao vai estacionar no Star
Park porque fora seduzido pelo nome ou reputagao da empresa, mas sim pelo local
que ela ocupa. Em muitos dos pontos da requerente, que tem iniimeras filiais na
cidade de Novo Hamburgo (sub judice estd a filial n. 17), sequer ha outro
estacionamento ao lado, frente ao qual se pudesse estabelecer uma concorréncia,
que pudesse ser entdo vencida pelo nome ou reputacao da empresa requerente.

Nao ha, também, "clientela" a ser considerada, a qual pertence aos
demais estabelecimentos comerciais situados a volta do local, aos quais se dirigem
os proprietarios de veiculos estacionados. De se notar que a clientela ndo integra
o estabelecimento e geralmente decorre de um servigo infungivel, que a atrai e
fideliza, o que ndo se confunde com o servico de estacionamento, em que apenas
se paga pela utilizagcdo de uma area, sendo minimo o grau de fidelizacdo, tratando-
se de um servigo fungivel, no caso prestado de modo idéntico a metros de
distancia, com inimeras vagas, no shopping situado praticamente ao lado da area
desapropriada. Sobre o tema, ensina a doutrina:



Outro equivoco reside na considera¢do da clientela com o elemento do
estabelecimento empresarial. Clientela é o conjunto de pessoas que
habitualmente consomem os produtos ou servigos fornecidos por um empresario.
Embora até seja possivel falar-se em um direito a clientela, cuja tutela se faz por
meio da repressdo a concorréncia desleal [...], ndo se deve confundi-la com os
bens do patrimonio da sociedade empresaria. De fato, ndo deriva da tutela
Juridica a necessaria natureza de bem do objeto tutelado. A protecdo juridica
conferida ao empresario, no sentido de ndo se ver tolhido da clientela
conquistada, em razdo de condutas condenaveis de seus concorrentes, ndo
significa que essa se tornou propriedade daquele. Muito pelo contrario, a nogdao
de clientela como objeto de dominio do empresario é impropria, porque cuida de
um conjunto de pessoas - a a clientela é isso, nada mais -, inscuscetiveis de
apropriagdo, para o direito em vigor (COELHO, Fabio Ulhéa. Curso de Direito
Comercial. Volume 1 : Direito de empresa. 15 ed. Sdo Paulo : Saraiva, 2011, pp.
117-118)

Quanto a "moveis e utensilios", vé-se que a estrutura do
estacionamento da requerente ¢ simples e comum a este tipo de atividade
econdmica. Nao se tratava de um servigo infungivel, como - por hipotese - um
estacionamento de luxo, com receptivo e tratamento glamouroso, mas de um
servico comum e tipico, de ocupagdo da vaga com prego proporcional ao tempo
de uso. A colocagdo de cobertura contra chuva nao ¢ fator distintivo relevante para
o efeito de criar um fundo de comércio, e, destaco, o telhado foi levantado pela
proprietaria, ¢ ndo pela locataria, ja sendo objeto de indenizagdo na agdo de
desapropriagdo contra ela movida.

E muito diversa a situagdo do servico prestado por um
estacionamento do que se poderia ter se locatario da area fosse um estabelecimento
prestador de servicos infungiveis. Imagine-se por exemplo um saldo de beleza,
focado em mulheres idosas, que angariou sua clientela ao longo de muitos anos,
sendo ela residente nas quadras proximas a do ponto desapropriado. Se perdido o
ponto, haveria um patrimonio perdido (fundo de comércio), de dificil recuperacao,
apto como tal a ser indenizado. No caso do estacionamento, uma vez extinta a
locacdo, basta ao empresario procurar outra area, de semelhante apelo comercial
(centro da cidade), pagando valor de locagdo que seria presumidamente
semelhante, passando no novo local a desempenhar as suas atividades. Qual seria
a perda de faturamento nesta hipdtese? Nenhuma.

De fato, o maximo que se poderia cogitar seria de indenizar despesas
com a remogao e transferéncia de estruturas, e nao de indenizar uma perda de
faturamento (lucro cessante), que neste processo ¢ camuflada pela requerente de
fundo de comércio, quando fundo de comércio ndo ha a ser indenizado. Destaco
que ndo ha pedido de indeniza¢do desta natureza na peticao inicial, tampouco
foram danos de tal espécie apurados no laudo pericial produzido a pedido e no
interesse da requerente. Sobre o tema, ja se decidiu em outra oportunidade:



ADMINISTRATIVO. DESAPROPRIACAO. INDENIZACAO. IMOVEL
LOCADO.

1. O orgdo expropriante pagou indenizagdo pela area expropriada, benfeitorias
e acessoes, efetuando o pagamento ao proprietario do imovel.
2. Continuidade do contrato de locacdo e da sublocacdo na drea remanescente,
na qual foram levantadas novas instalagoes em substituicdo das demolidas.
3. A expropriante nada deve pelas novas instalagoes, porque a indenizagdo paga

ao dominus deveria servir para recomposicdo.
4. Direito a pequena indenizacdo para fazer face a transtornos de mudanca e
reinstalacdo de equipamentos.
5. Sucumbéncia parcial que leva a divisdo pro rata dos honorarios e despesas
processuais.

6. Recurso especial parcialmente provido.

(REsp 583.361/SP, Rel. Ministra ELIANA CALMON, SEGUNDA TURMA,
Julgado em 09/12/2003, DJ 08/03/2004, p. 244)

O servigo antes prestado pela requerente na filial n. 17 est4 fundado
na posse da area, que ndo ¢ auténoma e cumulativamente indenizavel com a
propriedade. Para compensar a impossibilidade de aproveitamento da posse, ja
incidem juros compensatorios desde a imissao na posse, previstos no art. 15-A do
DL 3.365/41. Este juros, diga-se de passagem, estdo sendo buscados no processo
n. 50120065420194047108 pela proprietaria da area. De uma breve andlise aquele
processo vé-se que a Trensurb ofereceu R$ 5.500.000,00 pelo imdvel e suas
benfeitorias, o laudo pericial apurou como devidos R$ 12.000.000,00 ¢ a
proprietaria, de mesmo socio diretor da sociedade requerente, pede RS
18.000.000,00, acrescidos de juros compensatorios desde a imissdo na posse.
Confira-se a contestagdo da proprietaria, que ¢ expressa ao pleitear juros
compensatorios, a serem cumulados com os moratorios, em razao da perda da
possibilidade de aproveitar economicamente a "ocupacao do bem":

Neste sentido, a licdo de HELY LOPES MEIRELLES (Direito
Administrativo Brasileiro, Malheiros, SP, 302 ed., pag. 597):

"sd@o cumuldveis porque se destinam as diferentes indenizacées: os
compensatdrios cobre lucros cessantes pela ocupagdo do bem e os
moratdrios cobrem a renda do numerdrio néo pago no devido tempo."

A requerente poderia invocar em seu favor, a titulo de "prova" de
fundo de comércio, o laudo pericial produzido, que teria quantificado valores a
este titulo. Contudo, ha de se analisar o laudo para avaliar se ele caracterizou um
fundo de comércio ou se somente estimou economicamente o lucro que podia ser
auferido se ndo houvesse a desapropriacao. O que se verifica ¢ a segunda hipotese.
Eis a resposta do perito em seu laudo, no qual refuta a existéncia do proprio fundo
de comércio e, apenas para tentar atender ao que pretendia a requerente - deixando
a decisdo de mérito para o Juizo -, esclarece que promove o célculo do fluxo de
caixa descontado:




Primeiro: a figura do fundo de comércio ndo se aplica ao presente
caso, pois ndo ha a cisdo, incorporagdo ou compra de uma empresa. Para melhor

explicar, nos utilizamos da doutrina contabil, abaixo transcrita:

Segundo: quanto & projecdo das receitas para os prdximos cinco
exercicios considerando as médias dos exercicios anteriores. Acreditamos que o
quesito se refira ao calculo do fluxo de caixa descontado, pois a autora ndo fornece
mais dados no teor do guesito. Solicitamos que esta requisicio seja mais
especifica,

De fato, o laudo em nenhum momento caracteriza os elementos que
seriam constitutivos deste fundo de comércio. Trata-se apenas de uma anélise
contabil, de cunho restrito, apurando faturamento, despesas e lucro da filial n. 17
nos anos anteriores a imissao de posse e projetando estes valores para o futuro,
num prazo de cinco anos, nisso consistindo o que a requerente chama de fundo de
comeércio.

Embora o tema seja peculiar, o STJ ja se pronunciou sobre a
inexisténcia de fundo de comércio indenizavel em se tratando de estacionamento,
como bem demonstrou o Trensurb em contestacgao:
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Vistos e relatados estes autos em que sao partes as aci
ma indicadas:

Decide a Quarta Turma do Superior Tribunal de Justlcl.
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O julgado recorrido e mantido pelo STJ assim tratou do tema:

Nao basta o proveito econdmico pa
ra que a atividade deixe de ser presta
cao de servigo e se transforme em mer
cantil,

A Lei de Luvas tem finalidade pre
cipua de resguardar o interesse do co
mércio ¢ da indistria e a ampliagdo que
se pretende dar-lhe iria desnaturar-lhe
08 objetivos sociais.

0 estacionamento nada mais & do
que a exploracao de um terreno, cober
to ou nao, em que se cobra determinada
quantia para se ter o direito de colo
car o veiculo automotor ali por determi
nado tempo. Nada se vende, ndo se cele



Sobre o tema, confira-se:

RECURSO INOMINADO. MUNICIPIO DE IBIRAPUITA. COBRANCA DE
ALUGUEIS. IMPOSSIBILIDADE. IMOVEL DESAPROPRIADO. A imissio do
expropriante na posse do imovel é causa de extingdo do contrato de locagao,
mormente considerando que, a partir de entdo, o autor ndo pode mais dispor do
bem. Ndo bastasse isso, com a imissdo provisoria, o expropriante ja efetua o
deposito a que se refere o art. 15 do Decreto n° 3.365/41, restando assegurada
a indenizacdo pela perda da posse. Outrossim, a teor do art. 9° do Decreto n’
3.365/41, "Ao Poder Judiciario é vedado, no processo de desapropriagdo,
decidir se se verificam ou ndo os casos de utilidade publica”, de modo que a
unica questdo que se encontra sub judice no processo n°036/1.06.0003236-3 diz
respeito ao quantum da indenizag¢do devida ao autor. Destarte, indevida a
cobranca dos alugueis. Sentenca extintiva mantida por seus proprios
fundamentos, a teor do art. 46 da Lei n° 9.099/95. RECURSO INOMINADO
DESPROVIDO. UNANIME. (Recurso Civel, N° 71006964373, Segunda Turma
Recursal da Fazenda Publica, Turmas Recursais, Relator: Rosane Ramos de
Oliveira Michels, Julgado em: 29-11-2017)

LOCACAO. DESAPROPRIACAO. INDENIZACAO. 1.-A simples circunstincia
do imovel ter sido declarado de utilidade publica ndo afasta o dever do locatario
em pagar o aluguel. 2.- A locagdo ndo se encontrava protegida pelo fundo de
comércio, portanto, inexiste qualquer direito a busca de indenizacdo. 3. As
eventuais benfeitorias em face o contrato estabelecido entre locador e locatario
se incorporam ao imovel ndo ensejado qualquer possibilidade de se cogitar
alguma indenizagdo. Negado provimento ao recurso. (Recurso Civel
71003641065, Terceira Turma Recursal Civel, Turmas Recursais, Relator:
Eduardo Kraemer, Julgado em: 12-07-2012)

EMENTA: ACAO ORDINARIA. INDENIZACAO. DANOS SOFRIDOS PELO
LOCATARIO DECORRENTES DA DESAPROPRIACAO DO IMOVEL. PERDA
DO PONTO COMERCIAL. FUNDO DE COMERCIO E LUCROS CESSANTES.
IMPROCEDENCIA POR AUSENCIA DE PROVAS. CERCEAMENTO DE
DEFESA. INOCORRENCIA. Em que pese ndo ter o juizo examinado o pedido de
prova pericial, isto ndo implicou cerceamento de defesa porque ndo parece que
essa prova fosse adequada para comprovar a situagdo de fato daquele comércio
a época da desapropriagdo e a existéncia dos danos alegados, ja que a andlise
técnica deveria ter uma base documental (fotos, livros contabeis, fluxo de caixa,
caderno de compra fiado ou qualquer outro documento afim) que o locatario ndo
trouxe e ndo explicou por que ndo teria condi¢oes de trazé-la. Hipotese em que
a pretensdo probatoria do autor ndo é adequada para comprovar o nexo de
causalidade e a existéncia do dano, que sdo requisitos basilares para a
condenagdo requerida. (TRF4, AC 5000754-25.2012.4.04.7100, QUARTA
TURMA, Relator CANDIDO ALFREDO SILVA LEAL JUNIOR, Jjuntado aos
autos em 16/10/2014)

CIVIL. IMISSAO DE POSSE. DESAPROPRIACAO AMIGAVEL.
LOCATARIA. INDENIZACAO DO FUNDO DE COMERCIO:



DESCABIMENTO. BENFEITORIAS: INDENIZACAOE  DIREITO DE
RETENCAO. INADMISSIBILIDADE. TRATANDO-SE
DE LOCACAO CONTRATADA VERBALMENTE E POR PRAZO
INDETERMINADO, NAO SE ENQUADRA, NEM NA PREVISAO DO
DECRETO N-24150/34 (LEI DE LUVAS), QUE VIGORAVA POR OCASIAO
DA DESAPROPRIACAO DO IMOVEL, NEM NO ART-71 DA LEI N-8245/91,
QUE ATUALMENTE REGULA A MATERIA. LOGO, NAO TEM A APELANTE
QUALQUER DIREITO A INDENIZACAO DO FUNDO DE COMERCIO.
TAMBEM NAO LHE ASSISTE O DIREITO DE RETENCAO POR
BENFEITORIAS, NEM A INDENIZACAO DESTAS, NA AUSENCIA DE PROVA
SUFICIENTE DE QUE FORAM CONSTRUIDAS PELA LOCATARIA E DE
QUE NAO POSSAM SER REMOVIDAS, COMO DETERMINADO NA
SENTENCA. APELO IMPROVIDO. VOTO VENCIDO. (Apelagdo Civel, N°
596004473, Terceira Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Manuel
José Martinez Lucas, Julgado em: 16-10-1997)

Portanto, ndo ha indenizagao a ser reconhecida como devida.

Ainda assim, registro breves apontamentos. A requerente
inicialmente pleiteou o pagamento do faturamento de R$ 225.331,15 em 2011.
Contudo, se indenizacao houvesse, haveria de ser do lucro que foi impedida de
auferir, e ndo do faturamento, e cle foi bastante inferior na filial em foco, conforme
apurado no laudo pericial: R$ 149.902,21. Além disso, uma média aritmética com
os anos anteriores (2007-2011), adequada para evitar-se alguma sazonalidade ou
interferéncia especifica do ano de 2011, reduziria ainda mais e significativamente
este valor:
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Litigam as partes, também, sobre a relevancia ou ndo e em que
medida do surgimento do Outlet Premium e da saida da Loja Arezzo com a
desapropriagcdo. Conforme informado no processo, a inauguragdo do Outlet deu-
se em 2013. Como a imissdo na posse deu-se em 2012, o evento tem sim
relevancia no periodo de perpetuidade que a requerente pretende ver indenizado,
de 5 anos (de lucros cessantes), ¢ dizer, no periodo de 2012 a 2016; portanto, sem
razao a requerente ao sustentar a irrelevancia do Outlet.

De fato, independentemente de a Arezzo ter uma ou duas lojas em
Novo Hamburgo antes de ser inaugurado o Outlet, evidente ¢ que ele representou
uma centralizacdo de comércio e publico comprador na regido, de modo que,
mesmo sem a desapropriagdo, era provavel a transferéncia do estabelecimento.



A ampliacao do estacionamento do shopping situado ao lado, por sua
vez, também tem relevancia, especialmente diante da saida das Lojas Arezzo, visto
que isto reduziria muito o apelo para estacionar-se fora do shopping, que,
sabidamente, por sua natureza, centraliza a demanda por estacionamentos na
regido. O tema foi assim abordado na contestacdo da Trensurb:

Exemplo disso foi a reforma daquele estabelecimento
(shopping) apontada pela propria Autora, que na verdade impds a partir
da conclusdo a absorgdo praticamente integral de sua clientela no

estacionamento proprio.

Em matéria publicada em 28.12.2008, conforme documento
anexo 3, o site www.novohamburgo.org informava que a reforma
daquele empreendimento - shopping - compreenderia a implantagao
de novas lojas (2 ancoras e 29 satélites) aumento da praga de
alimentagdo e dos cinemas, bem como o acréscimo do

estacionamento coberto, passando de 597 vagas para 932, isto é

335 novas vagas de estacionamento.

Se de um lado o préprio shopping providenciou nas condigdes para
absorver as necessidades de sua propria clientela no que tange a espagos para
estacionamento, a Loja Arezzo também seguiu a tendéncia do seu negdcio de
“lojas out lets”, instalando-se as margens da BR-116, de forma a aproveitar o
maior movimento de 6nibus de excursao e veiculos particulares que transitam pela
estrada, alias a exemplo do também recente centro de compras Platinum Out Let,
igualmente instalado as margens da BR-116, no km 236.

Sem duvida, tais movimentos do mercado, sdo alheios a vontade,
tanto da Autora como da Ré, e ocorreram praticamente na mesma época.

Logo, nao & razoavel se conclua que o movimento daqueles
empreendimentos integravam o fundo de comeércio da Autora, como também de

De fato, ha uma confusdo da requerente, que pretende apropriar
como sua uma clientela que era das Lojas Arezzo. Seria dela a legitimidade para
pleitear uma indenizagdo de perda de fundo de comércio decorrente da
desapropriacdo, e nao do estabelecimento requerente, que era um mero prestador
de um servigo fungivel de ocupacao de vagas para veiculos.

III - DISPOSITIVO
Ante o exposto, JULGO IMPROCEDENTE o pedido formulado,
resolvendo o mérito da demanda, na forma do art. 487, inc. I, do CPC, e condeno

a parte autora ao pagamento de:

(a) custas processuais;



(b) honorarios advocaticios de sucumbéncia, que fixo, observados os
critérios do art. 85 do CPC, diante do longo periodo de tramitagdo da causa
(ajuizamento em 11/2014, sentenca em 06/2021), que ndo ¢ estritamente
documental e juridica, envolvendo densa e demorada prova pericial, e
considerando o trabalho dos advogados a luz do que consta no processo, em 13%
do valor do proveito econdmico buscado pela requerente nesta demanda (R$
769.828,10,ev. 40, itens 1 e 2),a serem corrigidos monetariamente pelo
IPCA desde 31/12/2011;

(¢) honorarios periciais do perito nomeado pelo Juizo, ja depositados
anteriormente;

(d) honorarios do assistente técnico da parte contraria (CPC, arts. 82,
§ 2°, e 84).

Nao havera reexame necessario.

Se interposta eventual apelacdo, caberd a Secretaria intimar a parte
contraria para contrarrazoes €, na sequéncia, remeter os autos a Corte Regional.

Sentenca publicada e registrada eletronicamente.

Intimem-se.
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