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APELACOES. ACAO DE DESPEJO COM
COBRANCA DE ALUGUEIS. IMOVEL LOCADO
PARA FINS COMERCIAIS. FEITO PROCEDENTE.
IRRESIGNACAO DOS PROMOVIDOS. CONTRATO
DE LOCACAO FIRMADO POR PRAZO
DETERMINADO. ALUGUEIS. PAGAMENTO NAO
DEMONSTRADO. DESPEJO E COBRANCA DOS
ENCARGOS. POSSIBILIDADE. APLICABILIDADE
DOS ARTS. 9° E 62, I, DA LEI N° 8.245/91.
INEXISTENCIA DE  FATO  IMPEDITIVO,
MODIFICATIVO E EXTINTIVO DO DIREITO DA
PARTE AUTORA. INTELIGENCIA DO ART. 333, II,
DO CODIGO DE  PROCESSO  CIVIL.
MANUTENCAO DO DECISUM.
DESPROVIMENTO DOS RECURSOS.



autos.

- Insta registrar, de plano, que é fato incontroverso
nos autos que os demandados nao pagaram os
aluguéis postulados, porquanto é cabivel a acdao de

despejo cumulada a cobranga dos aluguéis atrasados.

- Do acervo probatorio encartado, as alegacdes de
auséncia de habite-se e de irregularidade na
propriedade do imdvel ndo constituem fatos
impeditivos, modificativos ou extintivos, nos moldes
do art. 333, II, do Cddigo de Processo Civil, do direito
da parte autora em perceber os aluguéis atrasados e
os encargos devidos, bem como o seu imovel, com os
bens nele guarnecidos, no estado no qual foram
entregues aos locatdrios, haja vista nao ter sido
configurada a culpa do locador pela inviabilidade

dos empreendimentos dos locatarios.

VISTOS, relatados e discutidos os presentes

ACORDA - Quarta Camara Civel do Tribunal

de Justica da Paraiba, por unanimidade, desprover os recursos.

Roberto Lorenzon ingressou com Acao de Despejo

c/c Cobranca de Aluguéis, em face de Klenivaldo Souza do Amaral e Eduardo

Queiroga Gadelha, objetivando a desocupagdo do imdvel comercial locado e a

cobranca dos aluguéis atrasados, além da devolucao dos bens constantes no

inventdrio do imdvel, no estado no qual foram entregues aos demandados.
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Devidamente citados, os promovidos ofertaram
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contestagoes, fls. 33/37 e 88/91, na qual refutaram os termos da exordial, postulando,

por fim, pela total improcedéncia do pedido.

Impugnagao as contestagoes, fls. 145/151, rebatendo

pontualmente os argumentos elencados pelos demandados.

Liminar indeferida, fls. 190/191.
Termo de audiéncia, fl. 234.

Ao sentenciar o feito, a Magistrada a quo julgou

procedente a pretensao disposta na inicial, fls. 248/252, consignando os seguintes

termos:
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Pelo exposto, JULGO PROCEDENTE O PEDIDO,
extinguindo a demanda com resolugao do mérito,
nos termos do artigo 269, I do Cdédigo de Processo
Civil, decretando o despejo dos promovidos e
condenando-os ao pagamento dos alugueres e
demais encargos de locacdo vencidos até a imissao
do autor na posse do imovel com atualizagdo com
base no INPC, a partir do vencimento de cada
obrigagao, e juros de mora de 0,5% am, desde a
citacao.

Considerando a situacao de abandono do imovel,
expeca-se, em carater de urgéncia, mandado de
imissdo na posse em favor do autor.

Condeno os promovidos ao pagamento das custas e
dos honordrios advocaticios, que arbitro em 20%
(vinte por cento) sobre o valor da condenacao,

devendo ser observado o prazo de suspensao do
artigo 12 da Lei 1.060/50.



Klenivaldo Souza do Amaral interpos Apelacao, fls.
256/260, aduzindo, em sintese, a irregularidade do imével locado em face de auséncia
de “habite-se” e em razao da propriedade do bem nao pertencer ao autor. No mais,
assevera a inexisténcia de mora, haja vista a inviabilizacdo do negdcio ter sido

ocasionada por culpa do apelado.

Eduardo Queiroga Gadelha, por sua vez, manejou
Apelacao, fls. 262/266, rememorando os termos do recurso forcejado pelo primeiro

recorrente ao alegar auséncia de habite-se e inexisténcia de mora.

Contrarrazoes nao ofertadas pela parte autora,
consoante certidoes de fls. 267/V e 291/V.

A Procuradoria de Justi¢a, em parecer da lavra do
Dr. José Raimundo de Lima, fls. 272/275, opinou pelo prosseguimento do recurso,

sem manifestacao de mérito.

E 0 RELATORIO.

VOTO

Feitas essas consideragdes, os recursos apelatdrios
serdo analisados conjuntamente, em face das questdes meritorias recursais estarem

entrelacadas.

Inicialmente, vislumbra-se que o contrato de
locacao, fls. 09/12, firmado entre as partes foi por prazo determinado, ou seja, por um
periodo de sessenta meses, sendo assim, para melhor elucidar a matéria, cumpre
transcrever as cldusulas contratuais necessarias ao deslinde da questao e os

dispositivos legais aplicaveis a espécie, sendo vejamos:
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CLAUSULA SEGUNDA

(...)

PARAGRAFO PRIMEIRO - Fica acordado, entre as
partes contratantes, que o locatario serd isento do
pagamento do aluguel durante o periodo de
01/10/2009 a 30/12/2009, no periodo de 01/01/2010 a
30/04/2010 tera o(a) LOCATARIO (A) um desconto
de R$ 3.000,00 (trés mil reais) no valor do aluguel,
no periodo de 01/05/2010 a 30/8/2010 tera o
LOCATARIO(A) um desconto de R$ 2.000,00 (Dois
mil reais) no valor do aluguel e de no periodo de
01/09/2010 a 31/12/2010 terd o(a) LOCATARIO(A)
um desconto de R$ 1.000,00 (Um mil reais) no valor

do aluguel.
E,

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - Na falta de
pagamento dos aluguéis e encargos previstos neste
contrato ou de qualquer infracdo contratual ou
legal, por parte do(a) LOCATARIO(A), fica o(a)
LOCADOR(a) com a faculdade de rescindir o
presente contrato, exigir o cumprimento das
obrigac¢Oes assumidas e de ajuizar contra este a agao
competente, correndo exclusivamente as suas
expensas e a titulo de honorarios advocaticios, o
percentual de 20% (vinte por cento) sobre o
montante devido, agdao de despejo ou outra,
independentemente da expedi¢cao de notificagdes
ou avisos ou ciéncia ao fiador, o qual nem por isso
ficara exonerado de indenizar o(a) LOCADOR(A)

amigavel ou judicialmente, das referidas obrigacdes
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seguir:

Apelagio Civel n® 0003229-66.2010.815.0731

até a entrega das chaves, ficando estipulada multa
em valor correspondente a 02 (dois) meses de
aluguel, por infracdo de qualquer das clausulas
deste contrato, prevalecendo o valor do aluguel

vigente ao tempo em que ocorrer a infragao.

A Lei n® 8.245/91 estabelece nos dispositivos a

Art. 9° Alocagao também podera ser desfeita:
(.-
III - em decorréncia da falta de pagamento do

aluguel e demais encargos;
E,

Art. 62. Nas agoes de despejo fundadas na falta de
pagamento de aluguel e acessorios da locagao, de
aluguel provisdrio, de diferengas de aluguéis, ou
somente de quaisquer dos acessorios da locagao,
observar-se-a o seguinte:

()

IT — o locatario e o fiador poderao evitar a rescisao
da locagao efetuando, no prazo de 15 (quinze) dias,
contado da citagdo, o pagamento do débito
atualizado, independentemente de calculo e
mediante deposito judicial, incluidos:

a) os aluguéis e acessorios da locagdo que vencerem
até a sua efetivacao;

b) as multas ou penalidades contratuais, quando
exigiveis;

c) os juros de mora;



d) as custas e os honordrios do advogado do
locador, fixados em dez por cento sobre o montante
devido, se do contrato nao constar disposigao

diversa;

De antemao, insta registrar, de plano, que é fato
incontroverso nos autos que os demandados nao pagaram os aluguéis postulados,
porquanto diante dessa assertiva e dos dispositivos, acima reportados, é cabivel a
acao de despejo cumulada com a cobranga dos aluguéis atrasados e os demais

encargos pertinentes.

Dessa forma, restando configurado 0
inadimplemento dos recorrentes, cumpre examinar suas alegagdes acerca de auséncia

de habite-se e de irregularidade na propriedade do imével.

Compulsando o processo, observo na clausula
oitava, constante do contrato de locagao, fls. 09/12, que compete ao locatario

satisfazer, a suas expensas, as exigéncias do Poder Publico, dentre elas deve ser

entendida a documentagao pertinente ao habite-se. De outra banda, mesmo que
estivesse ausente aludida determinacao contratual, ndao restou corroborado, nos
autos, que os locatdrios adotaram qualquer medida, visando compelir o locador a
regularizar a situacdo em comento, sendo assim, a pretensdo recursal alusiva a

inexisténcia de habite-se nao deve prosperar.

Quanto ao argumento de irregularidade na
titularidade do imodvel, convém esclarecer que, muito embora a propriedade do bem
esteja no nome da empresa Raul Administragio e Empreendimentos Imobilidrios
Ltda., convém esclarecer que, consoante o contrato social da referida empresa, fls.
173/176, figuram como unicos socios, Roberto Lorenzon e Mariluce Marins Eller, ou
seja, os locadores do contrato de locagao, porquanto nao ha qualquer irregularidade
na propriedade do imdvel que inviabilizasse o negodcio dos recorrentes e

impossibilitasse o pagamento dos aluguéis.
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No tocante a purgacao da mora, impende consignar

que durante todo o transcorrer da demanda e inobstante a notificacao de fls. 13/15, os

recorrentes mantiveram-se inertes e nao demonstraram o adimplemento de suas

obrigag¢Oes contratuais, nem fatos impeditivos, modificativos ou extintivos do direito

do autor, motivo pelo qual a mora restou caracterizada.

Nessa senda, do acervo probatdrio encartado aos

autos, as alegagoes dos promovidos nao constituem fatos impeditivos, modificativos

ou extintivos, nos moldes do art. 333, I, do Cdédigo de Processo Civil, do direito da

parte autora em perceber os aluguéis atrasados e os encargos devidos, bem como o

seu imovel, com os bens nele guarnecidos, no estado no qual foram entregues aos

locatarios, razao pela qual nao merece reparo a sentenca hostilizada.
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Por oportuno, colaciono os julgados a seguir:

RECURSO DE APELACAO CIVEL. ACAO DE
DESPEJO. PRELIMINAR DE CARENCIA DA ACAO
ANTE A AUSENCIA DE NOTIFICACAO PREVIA
DO DEVEDOR. REJEITADA. ALUGUERES
VENCIDOS E NAO PAGOS. AUSENCIA DE
COMPROVANTE DE QUITACAO DESTES.
SENTENCA MANTIDA. RECURSO IMPROVIDO.
Para a propositura da acao de despejo por falta de
pagamento de alugueres e encargos, nao estd o
locador obrigado a promover a notificacao prévia do
locatdrio para sua constituicdo e mora, posto que a
inadimpléncia € suficiente para motivar a rescisao do
vinculo contratual. Nas a¢des de despejo e/ou
cobranga de aluguéis e encargos da locacao compete
ao réu a comprovagao do pagamento dos aluguéis e
demais encargos. (TJMT, APL 115788/2013;

Rondonopolis; Quinta Camara Civel; Rel* Des?
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Cleuci Terezinha Chagas; Julg. 16/04/2014; DJMT
28/04/2014; Pag. 54).

E,

APELACAO CIVEL. LOCACAO COMERCIAL POR
TEMPORADA. ACAO DE DESPEJO C/C
COBRANCA. ONUS DA PROVA. CASO
CONCRETO. PRELIMINAR DE CERCEAMENTO
DE DEFESA. INOCORRENCIA. ALUGUEIS. A falta
de pagamento dos aluguéis e encargos nao encontra
respaldo legal. Quitacao do débito nao demonstrada.
Excesso de cobranca nao comprovado. Multa
moratéria de 30%. Possibilidade de aplicagao,
conforme contratada. Benfeitorias. Indenizacao e/ou
retencao. Descabimento. Falta de previsao contratual
e qualquer tipo de autorizagdo por parte do
proprietario. Afastada a preliminar, negaram
provimento ao recurso. Unanime. (TJRS; AC 41998-
50.2014.8.21.7000; Tramandai; Décima Quinta
Camara Civel; Rel. Des. Otdvio Augusto de Freitas
Barcellos; Julg. 16/04/2014; DJERS 28/04/2014).

Igualmente,

APELACAO CIVEL ACAO DE DESPEJO POR
FALTA DE PAGAMENTO C.C. PEDIDO DE
COBRANCA DE ALUGUERES DEBITO
INCONTROVERSO ENTREGA DAS CHAVES
AUSENCIA DE PROVA DA MORA ACCIPIENDI.
Nao tendo o requerido comprovado a mora da
locadora no recebimento das chaves do imovel, deve
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responder pelos aluguéis inadimplidos até a data da
efetiva desocupacgao. Inexisténcia de abusividade das
cldusulas contratuais. Teoria da autonomia da

vontade (pacta sunt servanda). Nao demonstrada a

culpa do empreendedor locador, ndo pode ser

atribuida a ele a responsabilidade pelo insucesso

de loja em shopping center. Aplicacao do art. 252 do

Regimento Interno deste Tribunal de Justica.
RECURSO DESPROVIDO. (TJSP; APL 0006540-
80.2007.8.26.0564; Ac. 7488894; Sao Bernardo do
Campo; Vigésima Sexta Camara de Direito Privado;
Rel. Des. Antonio Nascimento; Julg. 09/04/2014;
DJESP 28/04/2014) - destaquei.

Por fim, impende ressaltar que o Orgao Julgador nio
estd obrigado a responder cada um dos argumentos aduzidos pelo insurgente, sendo

suficiente a apreciacao daqueles que entende necessarios ao deslinde da questao.

A luz dessas consideragoes, vé-se que a sentenca bem

aplicou os fatos e sopesou o direito, ndo havendo motivo para reforma-la.

Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO AOS
RECURSOS APELATORIOS.

E como VOTO.

Participaram do julgamento, os Desembargadores
Romero Marcelo da Fonseca Oliveira (Presidente), Frederico Martinho da Nobrega
Coutinho (Relator) e Miguel de Britto Lyra Filho (Juiz convocado para substituir o

Desembargador Joao Alves da Silva).

Presente o Dr. Amadeus Lopes Ferreira,
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representando o Ministério Publico.

Sala das Sessbes da Quarta Camara Civel

Tribunal de Justica da Paraiba, em 14 de agosto de 2014 - data do julgamento.

Frederico Martinho da Nobrega Coutinho
Desembargador
Relator
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do
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