o — PODER JUDICIARIO
= TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000321713

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1004851-07.2023.8.26.0084, da Comarca de Campinas, em que ¢ apelante
KURUJAO ADMINISTRADORA DE BENS LTDA, sao apelados GILBERTO
CORO e MARIA DE LOURDES SMANIOTTO CORO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 27* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justi¢a de Sao Paulo, proferir a seguinte decisio: RECURSO
PROVIDO. V.U.*, de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores ROGERIO
MURILLO PEREIRA CIMINO (Presidente) E LUIS ROBERTO REUTER TORRO.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.
DAISE FAJARDO NOGUEIRA JACOT

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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1004851-07.2023.8.26.0084

CAMPINAS - VILA MIMOSA — 1% VARA
KURUJAO ADMINISTRADORA DE BENS LTDA.
GILBERTO CORO

VIVIANI DOURADO BERTON CHAVES

*ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO
C.C. COBRANCA. Contrato de locacdo de bem imovel
comercial. Locador demandante que alega inadimpléncia
dos locatarios demandados a partir da prestagdo vencida em
maio de 2023. SENTENCA de procedéncia. APELACAO
da locataria requerida, que insiste na improcedéncia da
Acdo, tendo em vista a purgagdo da mora, com a exclusdo
da multa compensatéria. EXAME: Prova dos autos que
demonstra a relagdo locaticia que vincula as partes e a falta
de pagamento dos aluguéis e encargos objeto da cobranga.
Onus de provar o pagamento dos alugueis que ¢ da locataria.
Empresa demandada que purgou a mora tdo logo citada para
a Acdo, com excecdo da quantia cobrada a titulo de multa
compensatoria. Impossibilidade de cumulagdo da multa
moratoria por atraso no pagamento dos aluguéis com a
multa compensatoria, por configurar dupla penalidade sobre
o mesmo fato ("bis in idem"). Empresa demandada que
firmou o contrato de seguro referente ao imovel locado, nao
se havendo falar em descumprimento contratual no tocante.
Auséncia de exibicdo das Matriculas dos imoéveis de
propriedade dos fiadores que tampouco configura
inadimplemento contratual da locataria, notadamente ante a
inexisténcia dessa obrigacdo no contrato. Aplicacdo da
sucumbéncia reciproca, arcando as partes com as custas e
despesas processuais que deram causa, além da verba
honoréria devida pela Empresa demandada ao Patrono do
autor arbitrada em dez por cento sobre o valor do débito
locaticio, arbitrada a verba honoréria devida pelo autor ao
Patrono da Empresa demandada em dez por cento (10%)
sobre a diferenca entre o valor da causa e o valor do débito,
“ex vi" dos artigos 85, §2°, e 86, "caput", ambos do Codigo
de Processo Civil. Sentenca reformada. RECURSO
PROVIDO.*

Vistos.

Trata-se de Ag¢do de Despejo por Falta de
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Pagamento c.c. Cobranga ajuizada pelo apelado contra a apelante,

‘

alegando que “... terem firmado contrato de locag¢do comercial com os
réus, com inicio em 05/08/2015 e término em 04/08/2025. Sustentam,
ainda, terem firmado um termo aditivo ao contrato em 23/11/2021, no
qual foram substituidos os locatdrios e fiadores, ocasido em que as
partes ratificaram todas as clausulas do contrato original. Afirmam, no
entanto, que em maio de 2023 o locatdrio deixou de pagar o aluguel e
acessorios. Requerem o despejo liminar, bem como a condena¢do dos
réus a pagarem os alugueis e acessorios de maio e junho de 2023. Além
disso, pleiteiam a condenagdo dos réus ao pagamento da multa pelo

descumprimento, prevista na clausula 18 do contrato, no valor de R$

38.212,05”, conforme relatado na fl. 364.

A MM? Juiza “a quo” proferiu a r. sentenca
apelada, decidindo “in verbis”: “... julgo PROCEDENTE o pedido
inicial parar rescindir o contrato locaticio estabelecido entre as partes,
e determinar a desocupagdo do imovel no prazo de 15 dias, bem como
para condenar os réus a pagarem a multa contratual de R$ 25.474,70,
bem como os alugueis e outros encargos vencidos e ndo quitados ao
longo da demanda. Sucumbentes, arcardo os réus com custas, despesas
processuais e honordrios advocaticios de 10% do valor da condenacdo,
observado, se o caso, o previsto no art. 98, §3° do Codigo de Processo
Civil. Intimem-se os requeridos para pagarem as custas, e despesas

processuais antes de arquivar os autos. Apos a quita¢do, arquivem-se oS

autos.” (“sic”, fl. 366).

Inconformada, apela a Empresa demandada,
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insistindo na improcedéncia da A¢do, tendo em vista a purgagao da

moral, com a exclusdo da multa compensatoria, que entende indevida

(fls. 372/387).

Anotado o Recurso (fl. 397), o apelado

apresentou contrarrazoes (fls. 400/409).
E o relatorio, adotado o de fl. 364.

A Apelagdo  comporta  conhecimento,
porquanto observados os requisitos de admissibilidade recursal no
tocante (v. artigos 1.009 e seguintes do Codigo de Processo Civil de

2015).

Embora o entendimento da MM? Juiza “a

quo”, ar. sentenca apelada deve ser reformada.

Ao que se colhe dos autos, os autores, na
condicao de locadores, firmaram contrato de locagdo de imdvel nao
residencial com Claudio Matarazzo Junior e Cléber Matarazzo, na
condi¢do de locatarios, no dia 05 de agosto de 2015, pelo prazo de cento
e vinte (120) meses, com término no dia 05 de agosto de 2025 (fls.
31/41). Apos, os autores firmaram o Aditivo ao Instrumento Particular
de Contrato de Locacdo, no dia 23 de novembro de 2021, com a
substituicdo dos locatarios pela Empresa Kurujao Administradora de
Bens Ltda., ora apelante, além da substitui¢do dos fiadores (fls. 42/47).

Contudo, a Empresa locataria deixou de pagar os aluguéis mensais a
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partir daquele vencido em maio de 2023, dai a Agao.

A Empresa demandada foi citada pessoalmente,
por Oficial de Justica, para purgar a mora, sob pena de desocupagdo do
imovel (fl. 91), razdo pela qual apresentou Contestagdo com a
comprovacao do depdsito judicial da quantia de R$ 65.423,08, excluido

valor cobrado a titulo de multa compensatoria (fls. 94/100 e 120).

As partes divergem quanto a possibilidade de
cobranca dos encargos da locacdo, em especial quanto a cumulacido da
multa compensatoria e moratdria, além da auséncia de contratacdo do

seguro referente ao imovel locado.

No caso, com razao a locataria demandada, ora
apelante, no que tange & incidéncia da multa “resciséria”. E que a
rescisdo em causa decorreu do inadimplemento da requerida, situacdo
essa que ja ¢ penalizada com a incidéncia de multa moratoria,
devidamente contabilizada no calculo do deposito judicial efetuado pela

ré (fl. 96).

Ressalta-se que a pretendida cumulagdo da
multa compensatéria com a multa moratéria configura dupla penalidade
pelo mesmo fato (“bis in idem”), qual seja, o inadimplemento de

locativo mensal e encargos.

Nao ha, demais, comprovagdo por parte do

locador a respeito de eventuais infragdes contratuais cometidas pela
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locataria além do inadimplemento que implicam o despejo.

Embora a necessidade de contratagao de seguro
referente ao imodvel locado, ressalta-se que a Empresa demandada
comprovou a regular contratacdo da Apdlice de Seguro no caso (fls. 270
e 352/355). E, em que pese tenha sido mencionada na Inicial a auséncia
de apresentacdo das Matriculas dos imdveis indicados pelos fiadores,
para fins de comprovacdo da capacidade financeira, ndo ha essa
obrigacdo no contrato, observando-se demais que o locador denunciou o
contrato em razao do inadimplemento dos locativos mensais, inexistindo
qualquer alegacdo quanto a necessidade de substituicdo ou

complementacdo da garantia fidejussoria.

Assim, era mesmo de rigor o reconhecimento
da inexigibilidade da multa compensatoria, com o consequente

reconhecimento da purgacao da mora pela Empresa demandada.

Por fim, considerando a purgagdo da mora apos
o ajuizamento da Acgdo, tem-se que o caso comporta a aplicagdo da
sucumbéncia reciproca, devendo as partes arcar com as custas ¢ despesas
processuais que deram causa e com os honorarios advocaticios
sucumbenciais, arbitrada a verba honoraria devida pela Empresa
demandada ao Patrono do autor em dez por cento sobre o valor do débito
locaticio, e arbitrada a verba honoraria devida pelo autor ao Patrono da
Empresa demandada em dez por cento (10%) sobre a diferenca entre o
valor da causa e o valor do débito, “ex vi" dos artigos 85, §2° e 86,

"caput", ambos do Cddigo de Processo Civil.
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Resta o acolhimento do Recurso por

conseguinte.

A propdsito, eis a Jurisprudéncia:

1001950-64.2021.8.26.0366

Classe/Assunto: Apelagdo Civel / Locagdo de Imovel

Relator(a): Paulo Ayrosa

Comarca: Mongagua

Orgdo julgador: 31°¢ Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 13/07/2022

Data de publicagdo: 13/07/2022

Ementa: LOCACAO DE IMOVEIS — DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO C.C. COBRANCA —
PROCEDENCIA PARCIAL — INCONFORMISMO DO AUTOR - MULTA COMPENSATORIA INDEVIDA, EIS
QUE EXISTENTE CLAUSULA PENAL MORATORIA - HONORARIOS CONTRATUAIS — AFASTAMENTO -
SENTENCA MANTIDA- RECURSO NAO PROVIDO. I - A cumulacio de multa compensatéria e moratéria é
inadmissivel nas hipoteses em que incidem sobre o mesmo fato gerador, acarretando bis in idem. Outra ndo é
a situagdo dos autos, em que ambas as multas sdo aplicadas em decorréncia da inadimpléncia do locatario; 11
- Apenas no caso de deferir a purga da mora, nas agoes de despejo por falta de pagamento, é que o juiz
arbitrard os honordrios advocaticios de acordo com o estipulado no contrato de locagdo, salvo abuso de
direito. Assim, era de rigor o afastamento do pleito autoral voltado ao recebimento do valor correspondente aos
honordrios advocaticios contratuais, devendo haver apenas arbitramento de honorarios advocaticios
sucumbenciais na hipotese, os quais somente ao juiz cabe fixar.

1022900-06.2023.8.26.0405

Classe/Assunto: Apelagdo Civel / Locagdo de Imovel

Relator(a): Vianna Cotrim

Comarca: Osasco

Orgdo julgador: 26° Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 07/03/2024

Data de publicagdo: 07/03/2024

Ementa: em>Locagdo de imovel comercial - Cobranga - Impossibilidade de cumula¢do da multa moratoria e
compensatoria com respaldo no mesmo fato gerador, sob pena de restar configurado "bis in idem" - Corregdo
monetaria incidente sobre o valor do débito a ser computada desde a desocupag¢do do bem - Juros moratorios
mantidos a contar da citacdo - Honorarios advocaticios convencionais indevidos em caso de condenacdo
judicial - Recurso provido em parte.

1011331-40.2020.8.26.0008

Classe/Assunto: Apelagdo Civel / Locagdo de Imovel

Relator(a): Luis Fernando Nishi

Comarca: Sdo Paulo

Orgdo julgador: 32¢ Camara de Direito Privado

Data do julgamento: 15/02/2022

Data de publicagdo: 15/02/2022

Ementa: APELACAO — LOCACAO DE IMOVEIS - DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO CUMULADA
COM COBRANCA — Inadimpléncia demonstrada — Procedéncia mantida. MULTA MORATORIA
CONTRATUAL — Redugdo — Descabimento - Inaplicabilidade do Codigo de Defesa do Consumidor as relagoes
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locaticias — Clausula Penal fixada livremente em contrato — Ofensa ao ato juridico perfeito — Aplicabilidade do
principio "pacta sunt servanda". HONORARIOS CONTRATUAIS — Sentenca que reconheceu a impossibilidade
de prévia estipulacdo dos honordrios pelas partes, determinando que prevalecam os honordrios sucumbenciais,
no entanto, deixou de determinar a exclusdo dos honorarios contratuais do cdlculo apresentado pelo autor —
Recurso que deve ser provido para tal fim. JUROS COMPENSATORIOS — Auséncia de previsdo contratual
para a cobranca — Contrato que jd previu a incidéncia de juros moratérios — Exclusdo de rigor. CUMULACAO
DE MULTA, JUROS E CORREC/fO MONETARIA — POSSIBILIDADE. Encargos moratorios de naturezas e
finalidades distintas, ndo havendo que se falar em bis in idem. CUMULACAO DE MULTA MORATORIA E
COMPENSATORIA — IMPOSSIBILIDADE — Havendo previsio contratual de incidéncia de encargos
moratorios sobre a obrigacio, é indevida a incidéncia de multa compensatoria pela rescisdo do contrato,
ocorrida exclusivamente em razdo do inadimplemento dos locativos — Existéncia de penalidade especifica
para a mora que afasta a possibilidade de incidéncia da clausula penal, que deve ser excluida da condenacio
- RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO.

Impde-se, pois, o acolhimento do Recurso para
julgar-se improcedente a Ag¢ao de Despejo, arcando as partes, pela
sucumbéncia reciproca, com as custas e despesas processuais que deram
causa, arbitrada a verba honoraria devida pela Empresa demandada ao
Patrono do autor em dez por cento sobre o valor do débito locaticio, e
arbitrada a verba honoraria devida pelo autor ao Patrono da Empresa
demandada em dez por cento (10%) sobre a diferenca entre o valor da
causa e o valor do débito, “ex vi" dos artigos 85, §2°, e 86, "caput", ambos

do Cédigo de Processo Civil.

Diante do exposto, da-se provimento ao

Recurso.

DAISE FAJARDO NOGUEIRA JACOT
Relatora
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