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Registro: 2025.0000318624

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1005766-51.2023.8.26.0506, da Comarca de Ribeirdo Preto, em que sdo apelantes
TOTAL PARK SERVICOS LTDA - ME, JULIANA MARCAL BARRETO
VINHOLIS JABALI e ROBERTO AUDE JABALI, ¢ apelado
FATESA/EURPEMPREENDIMENTOS LTDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 28* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso, na parte conhecida, revogado o efeito
suspensivo anteriormente concedido. V. U., de conformidade com o voto do
relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores DIMAS RUBENS
FONSECA (Presidente) E MICHEL CHAKUR FARAH.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.
FERREIRA DA CRUZ

Relator
Assinatura Eletronica
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Apelacao n° 1005766-51.2023.8.26.0506.

Apelantes: Total Park Servicos Ltda ME, Juliana Marcal Barreto
Vinholis Jabali e Roberto Aude Jabali.

Apelada: Fatesa/Eurp empreendimentos Ltda.

Acgdo: Despejo c.c. Rescisdo de Contrato, Cobranca de Alugueis e
outros encargos.

Origem: §* Vara Civel de Ribeirdo Preto.

Juiza de 1? instancia: Dra. Roberta Luchiari Villela.

Voto n° 14.895.

PROCESSUAL CIVIL. Concessao de efeito
suspensivo e aplicabilidade da Lei n° 8.245/91 ja
enfrentadas em Al anterior, o que implica no nao
conhecimento dessas matérias. Interesse de agir
presente. Inadimplemento que justifica o manejo
da acdo pela locadora. Cerceamento de defesa que
nio se identifica na espécie. Magistrada que expos
satisfatoriamente as razdes do seu convencimento.
Hipétese em que as provas materiais dispensavam
o prolongamento da instrucdo. Principio
constitucional que impde a razoavel duracio do
processo. Art. 5°, LXXVIIL, da CF. Julgamento
antecipado que, nessas circunstancias, é dever do
Juiz, ndo mera faculdade. Preliminares repelidas.
Recurso nao conhecido em parte.

LOCACAO DE IMOVEL NAO RESIDENCIAL.
DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO.
COBRANCA. Estacionamento de veiculos.
Hipotese em que a locatiria pretende o
recebimento dos alugueis, impostos e demais
encargos vencidos a partir de maio de 2022, a
rescisao da locacdo, e a desocupacdo do imével,
pena de despejo coercitivo. Réus que admitem o
atraso no cumprimento das obrigacdes. Matéria
incontroversa. Responsabilidade pelo pagamento
que, neste caso, a luz das datas envolvidas, nio é
afastada em razdo da pandemia de COVID-19.
Prestacboes que venceram apo6s o término da fase
mais aguda da crise sanitaria. Devedores que
sequer deduziram pleito revisional ou depositaram
o valor da novacdo que defendem vigorar. Mora
que, aliada a niao desocupacdo do imdvel, persiste
mesmo apés a propositura desta acdo. Operacao
negocial da locatiria que nio pode se dar as
expensas da locadora. Aditivos contratuais
firmados no contexto da crise sanitidria nao
implicam novacio, vazia a tese de falta de outorga
uxdria. Regras provisorias e excepcionais que
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reduziram o valor dos alugueis e admitiram o
pagamento parcelado do débito. Art. 361 do CC.
Autora que desistiu do acordo apés alteragdes
sugeridas pela parte contraria e decurso do prazo
inicialmente previsto para o pagamento. Credora
que nio € obrigada a receber prestacdo diversa da
que lhe é devida, ao passo que modificacdes na
minuta original configuram nova proposta,
recusada. Inteligéncia dos arts. 313 e 431 do CC.
Recurso desprovido.

RESPONSABILIDADE DOS FIADORES.
Garantidores que nio assinaram os aditivos
contratuais. Circunstincia que nio os exonera da
responsabilidade solidaria assumida até entrega
das chaves. Contrato vigente por prazo
determinado (até 2029), com disposi¢do contratual
especifica sobre extensdo da garantia mesmo em
caso de majoracdo de impostos, taxas e demais
encargos. Pacta sunt servanda que afasta a Sum.
214 do STJ. Ainda que assim nao fosse, além de
benéficos, a majoracio da multa (de 2% para
10%) nao teria o conddao de invalidar/tornar
ineficaz a garantia originaria. Acessério que nao
macula o principal. Inteligéncia do art. 174 do CC.
Extincdo da fianca descabida, vedada a
interpretacdo extensiva. Inteligéncia dos arts. 114
e 819, 2” parte, do CC. Recurso desprovido.

CONSECTARIOS DA MORA. Os honorarios
advocaticios previstos no contrato de locacio, que
nio vinculam e/ou subordinam o exercicio da
jurisdicdo, incidem apenas em duas situacées: a) se
purgada a mora nas demandas de despejo por
falta de pagamento; b) se rescindido
extrajudicialmente 0 pacto. Multa
contratual/compensatdria restrita ao
inadimplemento de valores, a tornar inviavel a sua
cumulacdo com a clidusula penal moratoria tipica.
Mesma causa juridica. Principio do non bis in
idem. Verbas que devem ser excluidas. Precedentes
da Corte e desta Camara. Recurso parcialmente
provido.

Trata-se de apelacdo interposta contra a r.
sentenga de fls. 485/494, declarada as fls. 507, cujo relatorio se adota,
que julgou procedentes os pedidos para: a) declarar a rescisdo do
contrato; b) decretar o desejo da locataria, fixado em 30 dias o prazo
para desocupa¢ao voluntaria; ¢) condenar os réus ao pagamento dos
alugueis e acessorios da locagdo, vencidos e ndo pagos indicados na

Apelagdo Civel n° 1005766-51.2023.8.26.0506 — Comarca: Ribeirdo Preto — Voto n° 14.895 Ip 3



:EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

28* CAMARA DE DIREITO PRIVADO

nicial até a data da efetiva liberagdo do imovel, acrescidos de multa,
corre¢ao monetaria € juros de mora legais de 1% ao més, calculados
sobre os vencimentos de cada débito, além do 6nus da sucumbéncia,
arbitrados honorarios em 15% sobre o valor devido.

Busca-se a reforma do decisum monocratico
porque: a) a acdo de despejo € via inadequada para a solucdo do
litigio, pois a atividade desenvolvida pela locataria — estacionamento
de veiculos — ndo se aplica a Lei do Inquilinato, conforme disposi¢ao
expressa; b) a hipotese deve ser regida pelo Codigo Civil que enseja
acdo de reintegracdo de posse; ¢) falta a autora interesse de agir; d) o
contrato ainda vige, ja que seu termo final ¢ 31.07.2029; e) o recurso
deve ser recebido no seu duplo efeito; f) foi desrespeitada a regra
processual de saneamento e organizagao do processo; g) os réus tem
interesse em produgdo de prova oral quanto ao acordo entabulado
entre as partes que trouxe a novac¢do da divida da locataria (sic) (fls.
518); h) houve cerceamento de defesa que implica a nulidade da
sentenga; 1) o inadimplemento dos alugueis e débitos tributarios
decorreu de caso fortuito/for¢a maior (pandemia de COVID-19); j) os
fiadores (Roberto e Juliana) — mesmo na condicdo de soOcios da
locataria — ndo podem figurar no polo passivo porque nao
participaram dos aditivos contratuais que alteraram substancialmente
o negocio (locador e percentual da multa, dentre outros); k) a anuéncia
dos fiadores ¢ essencial para responsabilizagcdo pela divida; 1) houve
novacdo, ja que o acordo previa o pagamento do valor de RS$
70.000,00; m) a autora subitamente cancelou o boleto € anunciou o
prosseguimento pela via judicial; n) em sinal de boa-fé foram
depositados valores nos autos, com a intencdo de manter a relagao
locaticia; o) a sdcia Juliana ndo participa da gestdo da empresa e nao
concedeu outorga uxoria aos aditivos, a determinar a ineficdcia da
garantia (fls. 511/525).

Tempestiva e preparada (fls. 554/555),
vieram aos autos contrarrazoes (fls. 560/587).

E a sintese do necessario.

Prima facie, em relagdo aos pedidos de
recebimento deste recurso no duplo efeito e de inaplicabilidade da
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Lei n° 8.245/91 ao negocio em debate, deixo de conhecé-los', porque
ja apreciados e resolvidos - no ambito do Agravo de Instrumento n°
2351414-90.2024.8.26.0000 — tendo sido concedido o efeito
suspensivo e admitida a incidéncia da Lei do Inquilinato na hipotese,
conforme ementa ora colacionada:

CUMPRIMENTO PROVISORIO DE
SENTENCA. Incidente que foi iniciado antes da
apreciagdo do pedido de excepcional efeito
suspensivo em apelagcdo oposta contra sentenga
proferida em agdo de despejo cumulada com
cobranca. Questoes objeto da apelacdo que ndo
podem ser conhecidas. Recurso que, em regra,
quanto ao despejo, possui apenas efeito devolutivo.
Inteligéncia dos arts. 58, V, da Lei n° 8.245/91 e
1.012, § 1° do CPC. Executados que alegam
existéncia de tratativas para pagamento do débito e
novagao da divida. Despejo que configura periculum
in mora reverso. Circunstdncias extraordindrias
capazes de justificar a atribuicdo de efeito
suspensivo. Observancia do art. 1.012, § 4°, do CPC.
Apelag¢do que ainda ndo foi processada, o que ndo
pode prejudicar a parte. Necessdria suspensdo do
incidente. Quanto a cobrancga, o recurso é recebido,
automaticamente, no seu duplo efeito, por se tratar
de capitulo diverso do desejo. Aplicabilidade do art.
1.012, caput, do CPC. Precedentes desta Corte.
Incidente extinto, em parte. Recurso provido, na
parte conhecida (g.n.).?

Submetida, portanto, a relagdo aos ditames da
Lei n°® 8.245/91, irrefutdvel o interesse de agir da apelada, ante o nao
pagamento dos alugueis pela parte contraria.

Outrossim, de cerceamento de defesa nao ha
falar, notadamente porque a magistrada aclarou — de modo l6gico’ —

I CPC, art. 507.
2 TISP, Al 2351414-90.2024.8.26.0000, rel. Ferreira da Cruz, j. 12.02.2025.
3 CPC, art. 371.
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as razoes* do seu convencimento.’

A r. sentenca, portanto, nada tem de nula,
visto que atendeu — a saciedade — o comando do art. 93, IX, da CF,
com clara fundamentagdo, descabida a alegacdo de nulidade por falta
de saneamento e dilagdo probatoria.

Anote-se, por oportuno, que a prova
documental coligida bastava ao deslinde da quaestio (como adiante se
vera), inutil a abertura da fase instrutdria; logo, por for¢a do principio
constitucional que impde a razoavel duragdo do processo?, era dever
da MM. Juiza® — e ndo mera faculdade® — proceder a andlise
antecipada da pretensao.

Fixadas tais premissas, na parte conhecida, o
recurso vinga parcialmente.

Em sintese, aduz a causa de pedir que em 1°
de agosto de 2019, as partes firmaram Contrato de Locagdo do imovel
acima mencionado, pelo prazo de 120 (cento e vinte meses) meses,
iniciando-se em 1° de agosto de 2019 e a terminar em 31 de julho de
2029 (sic) (fls. 02), mas que os requeridos ndo cumpriram as
obrigacoes pactuadas no tocante a regularidade de pagamentos de
aluguéis, nem de IPTU no ano de 2020 e firmaram Acordo amigavel
com 0 LOCADOR, tendo este cedido em grande parte aos pedidos do
LOCATARIO, uma vez que o pais passava por uma pandemia
(COVID) (sic) (fls. 03) e que:

Apos este acordo, os requeridos ndo vém
cumprindo com as obrigacoes que foram pactuadas,
provocando um prejuizo considerdvel ao autor, mesmo
em momento extin¢do do estado pandémico e retorno
normal das atividades no municipio de Ribeirdo Preto,
conforme se pode notoriamente verificar pela inexisténcia
de qualquer estado de ateng¢do, calamidade ou vedagdo de
atividades economicas pelos diversos segmentos (fls. 03 —

g.n.).

* CPC, art. 489, 11.
3 STJ, AgRg Al 162.089-8, rel. Min. Carlos Velloso, j. 12.12.1995.
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Diante disso, firme no inadimplemento® dos
alugueis e IPTU's vencidos a partir de maio de 2022, pretende a
locadora: (1) a desocupacao do imovel, pena de despejo (letra “a” —
fls. 12); (i) o pagamento do débito no valor de R$ 112.693,78,
incluindo no mesmo, os alugueis, contas de IPTU vencidos e
vincendos até a data do efetivo pagamento, acrescidos de multa, juros
e corre¢do monetaria, desde a data dos respectivos vencimentos (sic)
(letra “b™ — fls. 12) e (i11) a rescisdo do contrato de locagao (letra “c”).

Apesar de os réus atribuirem a pandemia da
COVID-19 a causa pelo atraso no cumprimento das obrigagoes
pecuniarias em questdo (sic) (fls. 119), ndo contrastam que deixaram
de pagar as verbas descritas na inicial; de modo que é incontroversa a
existéncia do débito.’

Interessa que: (1) os débitos reivindicados
possuem vencimentos a partir de maio de 2022 — posteriores,
portanto, as medidas sanitarias que suspenderam as atividades
presenciais de ensino —; (i1) a locataria ndo deduziu pleito revisional;
(111) tampouco depositou judicialmente o valor cuja novagdao defende
vigorar (fls. 125/132) — quadro a indicar mora mesmo apods a
superada a crise sanitaria ¢ da propositura desta agao.

Aqui, vale ressaltar que, conquanto os
apelantes tenham arguido que em absoluta demonstracdo de boa-fé e
com intuito de manter a relacdo locaticia, os demandados em razdo
da recusa da Apelada em receber os aluguéis seguintes, realizou
depositos judiciais (sic) (fls. 521); certo ¢ que a quantia depositada
nos autos esta limitada a dois depositos nos valores de RS 10.893,31 e
11.883,99 (fls. 387/389 e 395), a ndo se perder de vista que, quanto a
uma terceira guia, por algum motivo desconhecido o pagamento
indicado no comprovante de fls. 105 ndo foi efetivado (sic) (fls. 484).

Esses valores, além de insuficientes para
quitar a pretensdo inicial, sequer indicam a regularidade no
adimplemento das prestagdes vencidas durante o tramite judicial, ja
que o processo foi distribuido em 15.02.2023 e, ao que tudo indica, a
locatéria ainda ndo desocupou o imdvel.

6 Lei n® 8.245/91, art. 62, 1.
7 CPC, art. 374, Il e I11.
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Nessas circunstancias, a queda no seu

faturamento (fls. 182/183) e a reducao da presencialidade dos alunos
no segundo semestre de 2022 (fls. 123 e 377) representam riscos do
seu negodcio; cuja viabilidade ndo pode se dar as expensas da locadora.

Alumia-se, entdo, que o descumprimento

contratual aqui versado se refere a periodo subsequente a etapa mais
restritiva da pandemia, questdo reconhecida pelos proprios

apelantes:

Mesmo com a drastica reducdo de seu
faturamento, a locatdria arcou rigorosamente com o0s
aluguéis cobrados nos anos de 2020 e 2021, ainda que
negociados com a locadora, mas sempre com prévio
didlogo a fim de manter um bom relacionamento.

Assim, Exceléncia, estda muito claro que a
Total Park se manteve em dia com suas obrigacoes
enquanto foi possivel, as consequéncias da pandemia do
“Covid-19” impactam até os dias de hoje o faturamento
do estacionamento operado pela locatdria e que tais
circunstancias sdo de pleno conhecimento da locadora
requerente,  justificando-se,  pois, os  pontuais
inadimplementos que se sucederam a partir de 2022 (sic)
(fls. 124 — g.n.).

De outro lado, acerca da alegada novacgdo da

divida, tem-se que a mera negociacio entre as partes nao implica o
aceite do acordo, que deve se dar de maneira inequivoca.®

Nesse passo, irretorquivel o silogismo

adotado pelo MM. Juizo singular:

(...) embora se observe a tentativa de acordo
entre as partes (fls.382/384), no qual seria pago a autora
o valor de RS 70.000,00 (setenta mil reais), observo que
ndo houve aceite da parte autora, vez que ndo houve
convergéncia  quanto as  clausulas  contratuais
estabelecidas, haja vista que, pelas conversas juntadas

8 CC, art. 361.
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via Whatsapp pela propria empresa ré, houveram
diversos pontos em discussdo, postergando ainda mais a

quita¢do dos aluguéis e encargos frente a autora (sic)
(fls. 488/489).

Conforme se extrai do conteudo das
conversas entre as partes (fls. 127/130), a locadora aceitou receber
R$ 70.000,00 até 23.01.2023; mas, em razao de alteragdes solicitadas
pelos apelantes na minuta de acordo, da indefini¢do dos seus termos e
da prorrogagao do inadimplemento até meados do més seguinte, a
autora desistiu da avenca.

Desse modo, sendo incontroverso que a
locadora flexibilizou o pagamento dos alugueis durante a fase aguda
da pandemia, impde-se a observancia de que ela n3o pode ser
compelida a aceitar prestacdo diversa da que lhe ¢ devida.’

Assim, uma vez que a aceitagdo fora do
prazo, com adigoes, restricbes, ou modificagbes'® implica nova
proposta ¢ que esta foi recusada pela locataria, ndo ha falar em
novacao.

No que tange a responsabilidade dos fiadores
pelo débito perseguido, melhor sorte ndo assiste aos apelantes.

Acerca das ditas alteragdes contratuais (fls.
112/113), no que aqui interessa € em comparagdo com o que ficou
estabelecido em 01.08.2019 (fls. 17/20), resume-se que, em
24.09.2020 (fls. 23/28) houve substituigdo do locador pela autora
(clausula 1* — fls. 23) e incremento dos encargos moratorios (clausula
18* — fls. 24); em 22.12.2020, em razdo dos efeitos da pandemia, a
locatéaria confessou débito acumulado, comprometeu-se a quita-lo, e a
locadora concedeu desconto no valor dos alugueis até fevereiro de
2021, quando retornaria a R$ 9.000,00 — quantia originariamente
pactuada —, além de suspender a cobranca de multa por
descumprimento contratual enquanto vigente o acordo (fls. 29/33).

2 CC, art. 313.
10°CC, art. 431.
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Outrossim, em 23.09.2021 (fls. 157/167), fo1
feito novo acordo, com a confissdo de débitos pela locataria,
concessao de desconto no pagamento das prestagcdes pela locadora que
retornariam a R$ 9.000,00 em fevereiro de 2022 (clausula 3* — fls.
158), a partir de quando também seria aplicada multa de 10% por
atraso; ja em 23.01.2023, o que se tem ¢ a minuta para pagamento dos
débitos aqui cobrados que, como se viu, nao se aperfeicoou, tratando-
se de mera negociacao (fls. 378/380 e 382/384).

Logo, se as prestagdes pleiteadas pela autora
sdao posteriores maio de 2022 (fls. 05/06), ndo interferem na hipotese
os instrumentos firmados em 22.12.2020 ¢ 23.09.2021 (fls. 29/33 ¢
157/167), visto que tinham a finalidade especifica de regular a relacdo
durante a pandemia da COVID-19, aplicaveis, portanto, aos débitos de
2020 a janeiro de 2022.

Ante o carater excepcional e provisorio dos
seus termos, € porque estipularam balizas mais benéficas (descontos e
parcelamentos) do que o contrato original (fls. 17/20), ndo tem esses
aditivos (fls. 29/33 e 157/167) o conddo de exonerar os fiadores.

O que pode gerar certa duvida € o ferceiro
aditamento ao instrumento particular de locag¢do de imovel para fins
ndo residenciais, de 24.09.2020 (fls. 23/28) ao estabelecer que:

CLAUSULA 18 Havendo atraso no
pagamento do(s) aluguel(eis), serd cobrada multa de 10%
(dez por cento), juros de 1% (um por cento) pro rata die e
corre¢do monetaria devidos a partir do dia do
vencimento, sendo que, ocorrendo atraso do pagamento
superior a 30 (trinta) dias, a divida sera encaminhada a
escritorio terceirizado e serdo cobrados e devidos
honorarios de cobranca extrajudicial ou judicial no
percentual de 20% (vinte por cento), calculados sobre o
total das quantias em débito monetariamente corrigidas,
acrescidas dos juros da mora e da multa (sic) (fls. 24 —

g.n.).

No contrato originario (fls. 17/20), as partes
convencionaram que o ndo pagamento do aluguel e seus encargos até
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o dia dos vencimentos, importarda na multa de 2% (dois por cento)
sobre o total, independentemente dos honorarios de advogado que o
Locador contratar para o recebimento do seu crédito, além dos juros
da mora de 0,1% (um por cento) ao més, corre¢do monetaria, com
base nos indices oficiais e as penalidades legais e contratuais
aplicaveis (sic) (clausula 18* — fls. 19).

Tem-se, portanto, que o aditivo de 24.09.2020
— assinado apenas por Roberto Jabali na condi¢do de representante da
locatéria (fls. 28) — aumentou a multa de 2% para 10%, em caso de
atraso no pagamento, ¢ agregou ao débito a despesa com honorarios
no patamar de 20%, em caso de cobranca judicial ou extrajudicial.

Superada a questdo da novacgdo, impode-se
apurar se a falta de assinatura dos fiadores nos aditivos contratuais
implica na exoneragao da fianca.

Pois bem.

Em razdo da natureza juridica do vinculo
obrigacional outrora celebrado (fls. 17/20), se o prazo de vigéncia
contratual nao escoou (clausula 2* — fls. 17) e os apelantes assumiram
a responsabilidade solidaria na forma da infratranscrita clausula 19%,
pouco importam as alteracdes contratuais que sucederam o contrato
original.

Clausula 19— Assinam tambem este contrato
solidariamente com a locataria como FIADORES e
PRINCIPAL PAGADORES, por todas as obrigagoes e
responsabilidades aqui exaradas, Roberto Aude Jabali
(...) e Juliana Marcal Barreto Vinholis Jabali (...),
responsabilidade que se extende a majoracio de
impostos, taxas e demais encargos, enquanto perdurar a
locagdo, até a entrega real e efetiva do imdovel locado.
Declara, igualmente, o fiador que desiste expressamente
da faculdade de exoneracdo prevista no artigo 835 do
Codigo Civil e os beneficios dos artigos: artigo 827 e seu
§ unico, e o 838 com seus incisos do Codigo Civil.
Declara ainda o fiador que ndo se eximird de
responsabilidade solidaria, caso o contrato venha a
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ultrapassar seu prazo de vigéncia, tornando-se dessa
forma, contrato por prazo indeterminado (sic) (fls. 19 —

g.n.).

Ainda que a majoragdo da multa moratoria
(de 2% para 10%) pudesse fundamentar a aplicagdo da Sum. 214 do
STJ — e, in casu, ndo justifica porque os fiadores expressamente
admitiram a continuidade da garantia na hipdtese da majoracdo de
impostos, taxas e demais encargos (sic) — a solugcdo ndo seria a
exoneragao da fianca; mas tdo somente a aplicacdo do percentual
originariamente estabelecido em relacao a eles (2%), afinal, a
invalidade e/ou ineficacia das obrigagdes acessorias nao induzem as
da obrigag¢do principal.!!

Tratando-se de relacdo privada, nesse ponto
prevalecem o principio da interven¢do minima e a excepcionalidade
da revisdo contratual'?, em respeito ao principio da obrigatoriedade
observancia das disposi¢des contratuais (pacta sunt servanda).

Incolume, portanto, a responsabilidade dos
fiadores ja que o aditivo, por si sO, ndo € capaz de extinguir a fianca,
ausente uma nova contratacdo e/ou moratorial’, no sentido técnico
especifico, vedada a interpretacdo extensiva'4, sendo inaplicavel ao
caso em tela a Sum. 214 do STJ, tal qual ha tempos vem afirmando a
jurisprudéncia do intérprete soberano da legisla¢do federal.!>

Ha de sobressair, portanto, a gama de
obrigagdes garantida, irrelevante — também por isso — a problematica
da outorga uxoria.

Além da moratéria, o contrato original
instituiu multa equivalente a 3 (trés) valores locaticios vigentes, na
qual incorrera a parte que infringir qualquer clausula deste contrato
(sic) (clausula 17* — fls. 19) que, a mingua de disposi¢ao especifica,
foi mantida pelo seu aditivo (clausula 3.1 — fls. 24).

1 CC, art. 184.

12.CC, art. 421, paragrafo unico.

3 CC, art. 838, I.

14 CC, arts. 114 c.c. 819, 2% parte.

15 STJ, AREsp 994.024/RS, j. 06.02.2017; AgRg no Ag 1.402.075/PR, j. 10.11.2016; AREsp
805.456/PR, j. 27.09.2016; REsp 1.278.280/MG, j. 23.06.2016 (todos da relatoria do Min. Marco
Buzzi); REsp 935.350/SP, rel. Min. Nilson Naves, j. 01.02.2008.
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Nesse aspecto, ¢ também a respeito dos
honorarios de 20% (clausula 18* — fls. 24), a r. sentenca merece
reparo.

Nao obstante a MM. Juiza singular tenha
considerado as alegagdes de ilegalidade na cumulacdo das multas
(moratoéria e penal) e o afastamento dos honorérios contratuais —
arguidas pela defesa (itens 7 e 8 — fls. 134/137) — ndo acolheu os
pedidos dos réus, porquanto muito embora haja previsdo em clausula
contratual para sua cobrangas (vide clausula 17° - fls.17/20), em

verdade, tais valores ndo se encontram na planilha de cdlculos
apresentada (fls.417/428) (sic) (fls. 493).

Porém, independente da planilha que
guarnece a inicial, a questdo deve ser enfrentada a fim de evitar
eventual prolongamento da discussdo em sede de cumprimento de
sentenca.

Tem-se que as duas multas previstas
(moratodria e contratual, esta compensatoria), sdo cumulaveis apenas
se geradas por causas distintas'®, de maneira que aqui nio podem
coexistir, pena de bis in idem.

E dizer: sem prova segura de infragdo
contratual diversa da mera inadimpléncia, ou seja, num ambiente
restrito @ mora dos encargos locaticios, tdo s6 uma clausula penal, a
especifica, deve incidir.

Inviavel a cumulacdo de multas moratoria e
compensatoria no contrato de locag¢do, figurando
verdadeiro bis in idem, tendo ambas a finalidade de
modular condutas e fazer com que o devedor cumpra sua
obrigacdo na data aprazada, punindo o inadimplente.
Afastamento de uma das multas."”

LOCACAO — Despejo por Falta de
Pagamento cumulada com Cobranga — Multa moratoria

16 TJSP, AC 1000252-21.2015.8.26.0564, rel. Claudio Hamilton, j. 21.07.2016.
17 TJSP, AC 1043380-65.2014.8.26.0002, rel. Maria Lucia Pizzotti, j. 24.02.2016.
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livremente pactuada entre as partes é devida — Cldusula
penal e multa moratoria — Cobranc¢a 'bis in idem' —
Cldusula penal afastada — Sentenga reformada em parte.
Recurso parcialmente provido.'8

Ac¢do de despejo por falta de pagamento c.c
cobranca de alugueres e encargos locaticios. A multa
compensatoria ndo ¢é devida na hipotese de
inadimplemento de aluguel e encargos, ja que tal infragdo
¢ sancionada com a multa moratoria, que incidiu sobre os
valores cobrados pelo locador."

Na mesma linha a jurisprudéncia desta
Colenda 28 Camara: TJSP, AC 1039784-60.2020.8.26.0100, rel. Cesar
Lacerda, j. 21.06.2021; Al 2143622-74.2021.8.26.0000, rel. Cesar
Lacerda, j. 16.07.2021; AC 1005454-90.2017.8.26.0084, rel. Sergio
Alfieri, j. 11.05.2021; AC 1037906-79.2015.8.26.0002, rel. Dimas
Rubens Fonseca, j. 25.10.2019.

Interessa, ainda, que os honorarios
contratuais, tenham eles o percentual que tiverem, devem respeitar a
disciplina legal, que define ser devida a verba nas agoes de despejo
fundadas na falta de pagamento de aluguel e acessorios da locagado,
de aluguel provisorio, de diferencas de aluguéis, ou somente de
quaisquer dos acessorios da locagdo e na hipotese de pagamento do
débito atualizado.*®

Em casos andlogos, dessa forma decidiu este
Egrégio Tribunal de Justica de Sdo Paulo:

Excesso de execucdo. Inclusdo  dos
honorarios contratuais na planilha de débito. Nao
cabimento. Honordrios que somente seriam exigiveis na
hipotese de purgacdo da mora. Dicg¢do do art. 62, 1,
alinea "d", da Lei n° 8.245/91. Inaplicabilidade ao
processo de execuc¢do. Impossibilidade de cumulagdo dos
honorarios convencionais com os honorarios de 10%

18 TJSP, AC 0056404-51.2012.8.26.0002, rel. S& Moreira de Oliveira, j. 14.09.2015.
19 TJSP, AC 0007041-70.2011.8.26.0248, rel. Gomes Varjdo, j. 12.08.2015.
20 Lei n° 8.245/91, art. 62, 11, “d”.
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arbitrados pelo juizo a quo no inicio da execug¢do, nos
termos do artigo 827, caput, do CPC. Planilha de
cdlculos que deve ser retificada pelo exequente para
excluir os honorarios advocaticios de 20%. Sentenca
reforma, com modificagdo dos critérios de distribui¢do do
onus da sucumbéncia. RECURSO PARCIALMENTE
PROVIDO.?!

RECURSO DA EMBARGADA.
HONORARIOS ADVOCATICIOS. Inadmissibilidade da
prefixagdo de honordrios sucumbenciais em contrato.
Prevaléncia da regra do art. 827 do CPC/15. A Lei n°
8.245/1991 admite a exigéncia de honordrios contratuais
apenas quando da purgagdo da mora apos a cita¢do em
acdo de despejo, o que ndo se coaduna com a hipotese
dos autos.??

HONORARIOS CONTRATUAIS — Inclusdo
no montante executado — Impossibilidade — Locadora que
pretende transferir aos locatarios o onus do pagamento
dos advogados contratados para a execugdo judicial da
divida — Impossibilidade — Desvirtuamento da natureza
dos honorarios advocaticios, os assemelhando a uma
puni¢cdo do devedor — Ademais, parte que, inexitosa na
esfera judicial, devera arcar com as verbas de
sucumbéncia, sendo abusiva a transferéncia, ao devedor,
da obrigagdo de suportar os honordrios convencionais —
Precedentes.”

Vale a lembranga que, uma vez judicializado
o conflito, pena de nitida violagdo ao principio do non bis in idem, os
honorarios contratuais — proprios a purgacao da mora — nao vinculam
e/ou subordinam o exercicio da jurisdi¢do.?*

21 TJSP, AC 1000620-44.2021.8.26.0362, rel. Carmen Lucia da Silva, j. 14.09.2021.

22 TJSP, AC 1008736-38.2020.8.26.0309, rel. Rosangela Telles, j. 13.04.2022.

B TJSP, AC 1053917-13.2020.8.26.0002, rel. Luis Fernando Nishi, j. 17.01.2022.

24 TJSP, AC 1002546-02.2015.8.26.0514, rel. Fabio Tabosa, j. 26.03.2020; AC 0910683-
91.2012.8.26.0506, rel. Carlos Dias Motta, j. 06.06.2018; AC 0010239-43.2012.8.26.0099, rel. Carlos
Dias Motta, j. 18.04.2018; AC 1118727-33.2016.8.26.0100, rel. Arantes Theodoro, j. 16.04.2018.
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Logo, afasta-se a cobranga da multa
compensatoria (constante na clausula 17* — fls. 19) e dos honorarios
advocaticios contratuais de 20% (clausula 18 — fls. 24).

A luz do adagio dies interpellat pro homine,
ja que o inadimplemento de obrigacdo positiva e liquida no seu termo
constitui de pleno direito em mora o devedor (ex re)?; a corre¢do
monetaria ¢ os seus juros (1% a.m. clausula 18* de fls. 19) incidem
mesmo desde os seus vencimentos, como abordado na origem (fls.
494).

No mais, vale a lembranca que ao Poder
Judiciario ndo compete responder a questionario dos litigantes?, ou
seja, o juiz ndo esta obrigado a responder todas as alegacoes das
partes, quando ja tenha encontrado motivo suficiente para fundar a
decisdo, nem se obriga a ater-se aos fundamentos indicados por elas e
tampouco a responder um a um todos os seus argumentos.”’

Por sua vez, a sucumbéncia reconhecida pela
r. sentenga também nao merece reparos, pois o decaimento da autora —
de modo efetivo — foi minimo?®; assim, remanesce o polo passivo a
arcar com os 6nus de sucumbéncia fixados na sentenga.

Ex positis, pelo meu voto, na parte conhecida,
DA-SE PARCIAL PROVIMENTO ao recurso, REVOGADO o efeito
suspensivo anteriormente concedido.

Eventuais embargos de declaracdo serao —
em principio — julgados de modo virtual®®, salvo interesse publico
e/ou discordancia convincente inscrita no seu corpo.

FERREIRA DA CRUZ
Relator

%5 CC, art. 397.

26 STJ, AgRg no AREsp 180.224/R1J, rel. Min. Luis Felipe Salomdo, j. 16.10.2012.
27JTJ 259/14.

28 CPC, art. 86, par. tn.

2 TJSP, Res. n° 549/11, art. 1°.
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