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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelagdo Civel n°
1130090-70.2023.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que sdo apelantes
TABAS TECNOLOGIA IMOBILIARIA LTDA. e LEONARDO RODRIGUES

MORGATTO, ¢ apelada NELITA TENUTA.

ACORDAM, em 29* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento ao recurso. V.
U.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores

NETO BARBOSA FERREIRA (Presidente), SILVIA ROCHA E FABIO TABOSA.

Sao Paulo, 8 de abril de 2025

Themistocles NETO BARBOSA FERREIRA
PRESIDENTE E RELATOR

Assinatura Eletronica
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COMARCA: Sao Paulo — 28 Vara Civel do Foro Central
APTE.: Tabas Tecnologia Imobiliaria Ltda. e outro
APDA.: Nelita Tenuta

JUIZA: Juliana Pitelli da Guia

29* Camara de Direito Privado

VOTO N° 18.343

EMENTA: Locagdo de imovel — Acao de despejo por falta de
pagamento c.c. cobranca de aluguéis e penalidades contratuais —
Sentenca de procedéncia — Apelo dos réus — A relag¢do contratual
mantida entre as partes, assim como o inadimplemento consignado na
inicial, sdo matérias incontroversas. As partes controvertem em
relacdo a suficiéncia do depdosito judicial efetuado pelos réus, ora
apelantes, para fins da purgacdo da mora, ou eventual possibilidade
de aplicacio da teoria do adimplemento substancial, aplicavel a
espécie, vez que, segundo alegam os apelantes, a diferenca pleiteada
pela autora é de valor infimo e se refere a atualizagoes dos valores. —
Nos termos da inicial e do demonstrativo de cdlculo que a instruiu,
requereu a autora o despejo e cobranca do montante de RS 7.583,13
(IPTU e condominio vencidos ref. junho/2023 a setembro/2023,
atualizado até 01/09/2023). Devidamente citados, os réus efetuaram
pagamento, mediante deposito judicial no valor de R$ 9.806,99, no dia
13/10/2023, para fins de purgagdo da mora. Ato continuo, instaurou-
se a primeira controvérsia que se resumiu a data da atualizacido do
cdlculo, tendo em vista que os réus elaboraram planilha atualizada até
01/09/2023. Todavia, a atualizacdo deveria ter ocorrido até
01/10/2023, pelo que, razdo havia para cobranca da diferenca
correspondente a atualizacdo monetdaria no valor de RS 95,63. Com
efeito, verificada a diferenca de valor pelo locador, o locatdrio pode
complementar o depdsito, de modo a purgar integralmente a mora e
evitar a rescisdo da relacdo ex locato, como determina o inc. 111, do
art. 62, da Lei de Locacdo. Outrossim, de rigor concluir que a teoria
do adimplemento contratual ndo comporta aplicagdo na espécie, uma
vez que a lei prevé a complementagdo do depdsito, justamente com a
finalidade de corrigir eventuais distor¢oes de valor. Logo, de rigor
reconhecer que o valor de RS 95,63 ndo merece ser desconsiderado,
para fins de purgacio da mora. — QOutrossim, a autora reclamou que
as despesas de IPTU (ref. outubro/2023 e novembro/2023), e taxa
condominial de novembro/2023 também estavam em aberto (RS
2.125,31), pelo que apresentou cdalculo apontando débito de RS
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2.220,94 (RS 95,63 + RS 2.125,31), e requereu a intimacdo dos
requeridos para complementarem o valor devido. Em 03/01/2024, os
réus efetuaram complementacido do pagamento, mediante depdsito
judicial de RS 5.241,09, visando a quitacdo definitiva e
reconhecimento da purgacdo da mora. Os dados coligidos aos autos
indicam que a autora havia juntado planilha atualizada para
01/01/2024, no valor de RS 4.651,09. Logo, forcoso convir que o
deposito efetuado em 03/01/2024 (R$ 5.241,09), aquela época, se
mostrava suficiente a purgacio da mora. — Todavia, outra questio foi
alegada pela autora, relativamente aos valores que se venceram no
curso da acgdo (ref. janeiro/2024 a junho/2024). Inteligéncia do inc. V,
do art. 62 da Lei de Locagdo. Por forca de tal alegacdo, sobrevieram
depositos nos valores de RS 3.564,49 e RS 19.405,16. E, em que pese
tais depdositos terem compreendido alguns valores fora dos respectivos
vencimentos verifica-se que houve regularizacdo, com os devidos
acréscimos de corre¢do monetdria, juros de mora de 1%, multa de
10% e honordrios de 20%. Destarte, quando da prolacio da r.
sentenca, além de os réus ja terem purgado a mora, em 03/01/2024,
fato é que comprovaram nos autos a regularizacdo das parcelas que
se venceram no curso da agdo, com consectdarios legais. Qutrossim,
demonstraram o regular pagamento dos aluguéis que se sucederam a
partir de julho/2024, o que ndo foi impugnado pela apelada em
contrarrazoes. Logo, ante as peculiaridades do caso concreto, a
conclusdo que se impoe a de que houve purgacio da mora, nao se
mostrando razoavel a rescisdo do contrato com consequente despejo.
Destarte, de rigor a reforma da r. sentenga, para julgar improcedente
a agdo, com determinacdo de revogacdo do despejo. Sucumbéncia dos
réus, ante o principio da causalidade. — Recurso provido.

Vistos.

Trata-se de acdo de despejo por falta de pagamento c.c. cobranga de
alugueres e penalidades contratuais, ajuizada por Nelita Tenuta em face de Tabas
Tecnologia Imobiliaria Ltda. e Leonardo Rodrigues Morgatto.

Pela r. sentenca de fls. 202/204, complementada pela decisao de fls. 226,
cujo relatorio adoto, o Juizo a quo julgou procedente a agdo e assim o fez “para
DECRETAR a rescisdo do contrato de locacdo do imovel sito a Alameda Jau, n°
1592, apartamento 22, nesta Capital, bem como CONDENAR os réus, Tabas
Tecnologia Imobiliaria Ltda e Leonardo Rodrigues Morgatto, solidariamente, ao
pagamento dos aluguéis e demais encargos contratuais, até a data da efetiva
desocupac¢do do imovel. (...)A partir da publica¢do da presente, concedo o prazo
para desocupagdo voluntaria, conforme estabelece o art. 63, caput e § 1°, da Lei de

Locagoes, de 15 (quinze) dias, pois entre citagdo e esta sentenga decorridos mais de
quatro meses.” (sic — fls. 203/204).
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Em consequéncia, condenou os réus ao pagamento das custas e despesas
processuais, além dos honorarios advocaticios fixados em 20% sobre o valor
atualizado da condenagao.

Com efeito, considerou o Juizo a quo que: “(...). O processo encontra-se
pronto para julgamento, nos termos do art. 355, inc. I do Codigo de Processo Civil.
Com efeito, em que pese o decidido as fls. 141/143, fato é que a pretensdo da autora
cingia-se a decretagdo de rescisdo do contrato e do despejo, caso ndo purgada a
mora pelos locatarios. No primeiro deposito por eles realizado, as fls. 96/98, ja
dissera a autora que ndo correspondia ao débito total atualizado, de modo que
forgcoso convir que a mora ndo fora efetivamente purgada, para fins de elidir a
pretensdo autoral, nos termos da Lei n°8.245/91.

2. A despeito de ter sido oportunizada complementa¢cdo do deposito
pelos requeridos, mais de uma vez, o que se verifica é que presente demanda
transformou-se em meio judicial de pagamento dos alugueis e encargos de locagdo
pelos requeridos, o que ndo se admite.

Considerando que a mora vem se repetindo e que, as fls. 122/125, a
autora reiterou seu pleito inicial, bem como que, além de depositar valores
insuficientes para purgar a mora, os réus ndo apresentaram defesa, de rigor a
procedéncia da pretensao.

3. No mais, tendo em vista que os cdlculos apresentados ndo foram,
Jjamais, impugnados, sdo eles que deverdo permanecer, observando-se apenas a
necessidade de abatimento dos valores que foram adimplidos logo antes do
ajuizamento ou no curso da propria demanda. Por fim, deve-se destacar-se que, ndo
tendo havida a purga da mora, conforme estabelecido no art. 62, inc. II, da Lei de
Locagoes, os onus da sucumbéncia deverdo ser estabelecidos a partir dos critérios
estabelecidos no art. 82, §2°e art. 85 do Codigo de Processo Civil.

4. Consigno, para fins do artigo 489, §1° IV do Codigo de Processo
Civil, que as demais teses veiculadas pelas partes sdo incompativeis com a
fundamentagdo supra e inaptas a alterar a decisdo ora proferida. Bem por isso, a
interposicdo de embargos declaratorios com finalidade unica de modificagdo do
teor desta decisdo ou majoragdo da verba honoraria podera ensejar multa na forma
do artigo 80 e 1.026, §3°do CPC.

5. Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE a pretensdo para
DECRETAR a rescisdo do contrato de locacdo do imovel sito a Alameda Jau, n’
1592, apartamento 22, nesta Capital, bem como CONDENAR os réus, Tabas
Tecnologia Imobiliaria Ltda e Leonardo Rodrigues Morgatto, solidariamente, ao
pagamento dos aluguéis e demais encargos contratuais, até a data da efetiva
desocupagdo do imovel.

Os valores deverdo sofrer a incidéncia de corre¢do monetaria, pelos
indices estipuladores pelas partes, ou, na omissdo, de acordo com a Tabela Pratica
do E. TJSP, e juros de mora de 1% ao més, a partir do vencimento de cada parcela,
além de multa e demais encargos contratualmente previstos.

Eventuais pagamentos ocorridos logo antes do ajuizamento e que ndo
foram computados, ou ja durante o curso da demanda, desde que comprovados
(depositos de fls. 96/98, 113/115, 155/156), deverdao ser deduzidos dos valores a

serem excluidos.
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Pela sucumbéncia, arcara a parte ré com o pagamento das custas
Jjudiciais e despesas processuais, corrigidas do desembolso, bem como honordrios
advocaticios que arbitro em 15% do valor da condenacdo.

A partir da publicagdo da presente, concedo o prazo para desocupagdo
voluntaria, conforme estabelece o art. 63, caput e § 1°, da Lei de Locagoes, de 15
(quinze) dias, pois entre cita¢do e esta senten¢a decorridos mais de quatro meses.

Decorrido o prazo, independentemente do ajuizamento de embargos de
declaragdo ou outros recursos, que ndo tem o conddo de impedir a efetivagdo da
medida, a execug¢do provisoria devera ser realizada em autos apartados, com
abertura do respectivo incidente pela parte interessada.

Extinta a fase de conhecimento, com resolucdao do mérito, nos termos do
art. 487, inc. I, do Codigo de Processo Civil. Para fins de recurso, fixo o valor a
causa, nos termos da Lei Estadual n° 11.608/2003.” (sic — fls. 202/204).

A fls. 205/206, o Juizo a quo complementou a r. sentenga, nos seguintes
termos: “Em complemento a sentenga e considerando os pedidos de fls. 194, defiro
o levantamento dos depositos de fls. 95/96 em favor da autora (os valores
depositados as fls. 113/114 foram levantados, conforme certiddo de fls. 134).

Observe-se formularios de fls. 110/111, que ndo deverdo ser
complementados, pois a autora apresentou os de fls. 110/111 tempestivamente e por
equivoco da serventia é que ndo foram expedidos os MLE pela integralidade da
quantia depositada, como fora determinado pelo Juizo as fls. 131.

Dever a z. Serventia verificar se o(a) respectivo(a) patrono(a) possui
poderes para tal fim.

No mais, apresente a autora formuldario MLE relativo aos depositos de
fls. 155/157, cujo levamento, nos termos decididos na senten¢a, fica também
deferido, independentemente de novo despacho.

Ato continuo, comunique-se a parte interessada, mediante ato
ordinatorio, a respeito da emissdo do mandado de levantamento eletréonico.” (sic).

Contra a r. sentenca foram opostos embargos declaratorios a fls.
211/214, acolhidos para sanar contradi¢ao em relagdo ao percentual de honorarios
advocaticios sucumbenciais da condenagdo, que foi alterado de 15% para 20%:

“(...)Recebo os embargos de fl. 211/214, na forma do artigo 1.022 do
CPC e, quanto ao meérito, os acolho, por vislumbrar contradi¢do na senten¢ca em
relagdo ao decidido inicialmente pelo Juizo. Com efeito, fora fixado o percentual de
honorarios advocaticios de 20%, conforme fls. 51.

Assim, integro a sentenga, a fim de alterar o percentual de honorarios
advocaticios de sucumbéncia para 20%, como dantes estabelecido. No mais, fica
integralmente mantido todo o mais decidido.

Por fim, cumpra-se o ja decidido As fls. 205/206, expedindo-se MLE d
autora conforme formulario de fls. 217/218, que seguird estritamente a ordem
cronoldgica de atos da serventia desta UPJ.

Devera a z. Serventia verificar se o(a) respectivo(a) patrono(a) possui
poderes para tal fim.

Ato continuo, comunique-se a parte interessada, mediante ato
ordinatorio, a respeito da emissdo do mandado de levantamento eletronico.” (fls.
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219/220).

Novos embargos de declaragdo a fls. 223/224, acolhidos “(...) por
vislumbrar omissao na decisao de fls. 219/220 quanto ao pedido ja reiterado de que
os réus fossem condenados a reembolso de quantia paga a titulo de multa por
infra¢do a normas do condominio.

Analisando tal pedido, porém, o indefiro, pois se trata de acréscimo ao
pedido, com nova causa de pedir, feita em momento posterior a cita¢do e defesa,
portanto, sem que tenha sido, sequer, recebido pelo Juizo. Considerando que houve
defesa dos réus, inviavel acolhimento, pelo que acolho os embargos, sem efeito
modificativo da sentenca, restando rejeitado este pedido.

No mais, fica integralmente mantido todo o mais decidido.” (fls. 226).

Irresignados, apelaram os réus (fls. 241/258), questionando o decreto de
despejo e rescisdo do contrato, sob a alegacdo de que houve in casu, purga da mora.

Com efeito, insistem que o Juizo a quo desconsiderou a purga da mora,
contrariando, via de consequéncia, o art. 59, §3° e art. 62, I e I1I, da Lei n°® 8.245/91,
que garantem ao locatdrio a possibilidade de elidir a rescisdo por meio do
pagamento integral dos valores devidos.

Nesse sentido, asseveram que efetuaram pagamento integral dos débitos
mencionados nos autos, no valor de R$ 38.017,85 (depositos de R$ 9.806,98 - fls.
96/98, RS 5.241,09 - fls. 113/115, RS 3.564,49 - fls. 155/156, fls. 19.405,29 - fls.
162), e mantiveram a regularidade dos pagamentos subsequentes no curso da agao.

Em verdade, a autora alegava existéncia de valores pendentes, sem
respeitar o direito dos apelantes de complementagdo do depdsito.

Por sua vez, destacam que apds quitagdo dos débitos, que abrangeu ndo
apenas os valores devidos a titulo de aluguel e acessorios, mas também a multa e os
honorérios previstos no art. 62, II, da Lei 8.245/91, convictos da purgacdao da mora,
os apelantes adotaram medidas praticas para a regularizacdao definitiva do contrato,
viabilizando que o sublocatario passasse a efetuar os pagamentos dos aluguéis
diretamente a apelada, mantendo sua regularidade.

No mais, alegam que houve equivoco por parte da apelada na
apresentacao de um dos célculos de valores supostamente devidos, reconhecido na
decisdo de fls. 141/143, do montante de R$ 95,63, referentes a atualizagdo monetaria
€ juros moratorios.

Tal cobranga, ndo tinha razao de ser.

Lado outro, pontuam a possibilidade de aplicagdo a espécie, da teoria do
adimplemento substancial.
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Realmente, o valor apontado como devido, ¢ infimo, o que dé conta de
que a parte devedora, cumpriu a maior parte de suas obrigagdes contratuais.

Nesse sentido, informam que a apelada alegou a fls. 102 que a purgagao
da mora nao teria sido devidamente realizada, pois haveria saldo residual de
aproximadamente R$ 96,00, correspondente a infimo percentual representando mera
diferen¢a de corre¢do monetaria, calculada com base no indice atualizado no dia 01
de cada més.

Tal cenario evidencia o adimplemento substancial, comprovada a boa-fé
objetiva dos apelantes em manter a relacdo contratual.

Mais; fazem mencao a irregular tentativa de cobranca antecipada de
parcela (fevereiro/2024) por parte da apelada, o que da conta de que seu intento,
outro nao €, que nao a rescisao contratual.

Acrescentam que a imissao na posse somente poderia ser autorizada
apos o transito em julgado, salvo nas hipoteses em que ha fundamento para a
rescisdo, o que nao € o caso, pois houve purgagao da mora.

Destarte, entendem desarrazoada e desproporcional a rescisdo contratual,
motivo pelo qual requerem o afastamento do despejo com a preservacao da relacio
locaticia.

Por fim, requerem a redistribui¢ao dos 6nus sucumbenciais, em razao do
decaimento minimos dos apelantes.

Pugnam pelo provimento do recurso para que a r. sentenga seja
reformada, nos termos supracitados.

Outrossim, os apelantes formulam pedido de concessdo do efeito
suspensivo ativo ao recurso, com fulcro no art. 1.012, §4° e art. 995, paragrafo unico
do CPC, alegando que ha probabilidade de provimento do apelo e risco de grave
dano ou de dificil reparacdo, caso a sentenga produza imediatos efeitos, com o
despejo dos apelantes (fls. 255/256).

Recurso tempestivo e preparado (fls. 259/260), com regularizagdo da
complementacdo das custas recursais (fls. 322/323).

Contrarrazdes a fls. 285/297.

Manifestam-se os réus/apelantes a fls. 300/309, com pedido de tutela
antecipada recursal, reiterando a concessao de efeito suspensivo ao apelo, de modo a
evitar o cumprimento da determinagdo de desocupacao do imédvel, até julgamento do
recurso, uma vez informado que a fase de cumprimento provisério de sentenga ja
teve inicio com expedicdo de mandado de despejo coercitivo para imediato
cumprimento.
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A fls. 313/317, foi proferida decisdo que concedeu efeito suspensivo ao
recurso, com fundamento no art. 1.012, §§2° e 3°, inc. [ e II e §4°., do CPC.

Manifestagdo da apelada, com informag¢do de que o mandado de despejo
foi cumprido (fls. 328/329), e que o apelo perdeu parcialmente o objeto em relagdo
ao despejo.

E o relatorio.

Por proémio, afasto a preliminar de ndo conhecimento do recurso,
arguida pela apelada, relativamente a representacdo processual dos apelantes, sob a
alegacdo de que o apelo foi interposto por advogado sem poderes para atuar nos
autos.

Com efeito, os apelantes encontram-se regularmente representados pelo
advogado dr. Thiago Mahfuz Vezzi (OAB/SP 228.213), conforme
substabelecimento sem reserva de poderes juntado a fls. 187.

Preenchidos, pois, os requisitos intrinsecos e extrinsecos de
admissibilidade, de rigor o conhecimento do recurso.

Passo ao exame do mérito.

E, para que seja mantida linha coerente de raciocinio, observo que a
relagdo contratual mantida entre as partes, assim como o inadimplemento
consignado na inicial, sdo matérias incontroversas.

Em verdade, as partes controvertem em relacao a suficiéncia do depdsito
judicial efetuado pelos réus, ora apelantes, para fins da purgacdo da mora, ou
eventual possibilidade de aplicagdo da teoria do adimplemento substancial, a
espécie, vez que, segundo alegam os apelantes, a diferenga pleiteada pela autora ¢ de
valor infimo e se refere a atualizagdes dos valores.

Acrescento que tal controvérsia decorre das diversas manifestagdes, com
elaboragdo de calculos e depdsitos judiciais realizados durante o tramite do feito.

Analisados os autos, verifico que nos termos da inicial e do
demonstrativo de calculo que a instruiu, pretende a autora o despejo e cobranca do
montante de R$ 7.583,13, correspondente aos encargos de IPTU e condominio
vencidos, ref. a junho/2023 a setembro/2023, atualizado até 01/09/2023 (cf. fls.
30/31).

Dispoe o art. 62, inc. I, alineas “a” a “d”, da Lei de Locagao, que:
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“Art. 62. Nas acoes de despejo fundadas na falta de pagamento de
aluguel e acessorios da locagdo, de aluguel provisorio, de diferencas de aluguéis,
ou somente de quaisquer dos acessorios da locagdo, observar-se-a o
seguinte: (Redacdo dada pela Lei n° 12.112, de 2009)

Il — o locatario e o fiador poderdo evitar a rescisio da locag¢do
efetuando, no prazo de 15 (quinze) dias, contado da cita¢do, o pagamento do débito
atualizado, independentemente de cdlculo e mediante deposito judicial,
incluidos: (Redacdo dada pela Lei n° 12.112, de 2009)

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

b) as multas ou penalidades contratuais, quando exigiveis;

¢) os juros de mora;

d) as custas e os honorarios do advogado do locador, fixados em dez
por cento sobre o montante devido, se do contrato ndo constar disposi¢do diversa;”

In casu, foi facultado a parte ré a purgacdo da mora para evitar a rescisao
do contrato e o despejo.

Nao menos certa, também, a obrigacdo dos réus o pagamento dos
alugueis vincendos, nos termos do inc. V, do art. 62, da Lei de Locagao, verbis: “V -
os aluguéis que forem vencendo até a sentenca deverdo ser depositados a
disposi¢do do juizo, nos respectivos vencimentos, podendo o locador levanta-los
desde que incontroversos;”.

E verdade que devidamente citados, os réus efetuaram depésito judicial
no valor de R$ 9.806,99, no dia 13/10/2023 (fIs. 97/98), acompanhado de planilha
de calculo (fls. 94/95), para fins de purga¢do da mora.

A planilha de calculo dos réus (fls. 94/95) foi atualizada até¢ 01/09/2023
compreendendo parcelas de IPTU e Condominio devidos, indicados pela autora a
fls. 30/31, concernentes ao periodo compreendido entre junho/2023 e
setembro/2023, acrescidos de juros moratérios de 1% ao més, multa de 10% e
honorarios de 20%, conforme determinado no despacho inicial a fls. 51.

A seguir, a autora se insurgiu quanto ao valor depositado e informou que
os requeridos continuavam em mora, ao argumento de que havia “uma diferenga no
tocante ao més de atualizagcdo de 01/09/2023 para 01/10/2023, a ser paga no valor
de R$ 95,63 (noventa e cinco reais e sessenta e trés centavos), (planilha anexa)” (sic
— fls. 102).

Assim, a primeira controvérsia instaurada se resumiu a data da
atualizagdo do calculo, tendo em vista que o deposito foi efetuado em 13/10/2023, e
os réus elaboraram planilha atualizada até¢ 01/09/2023.

Nesse sentido, o calculo proposto pela autora atualizado até¢ 01/10/2023
(fls. 107/109), se mostrava o mais apropriado, concluindo-se pela possibilidade de
cobranga da diferenga correspondente a atualizacdo monetaria no valor de R$ 95,63


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L12112.htm
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(R$ 9.902,62 ~ RS 9.806,99).

Destaque-se que uma vez apontada diferenca, pelo locador, o locatario
podera complementar o depdsito, de modo a purgar integralmente a mora e evitar a
rescisao da relacdo ex locato, como determina o inc. III, do art. 62, da Lei de
Locagao, verbis:

“IIl - efetuada a purga da mora, se o locador alegar que a oferta ndo é
integral, justificando a diferenga, o locatdrio podera complementar o depdsito no
prazo de 10 (dez) dias, contado da intimagdo, que poderd ser dirigida ao locatario
ou diretamente ao patrono deste, por carta ou publicacdo no orgdo oficial, a
requerimento do locador; (Reda¢do dada pela Lei n°12.112, de 2009)”.

Tendo em vista o teor do dispositivo legal supra, de rigor concluir que a
teoria do adimplemento substancial, € inaplicavel a espécie, uma vez que a lei prevé
a complementacdo do deposito, justamente com a finalidade de corrigir eventuais
distor¢oes de valor.

Logo. de rigor reconhecer que o valor de R$ 95.63 nio merece ser
desconsiderado, para fins de purgacdo da mora.

Prosseguindo, a autora reclamou que os débitos de IPTU referentes ao
més de outubro/2023 e novembro/2023, e taxa condominial de novembro/2023
também estavam em aberto, no valor atualizado de R$ 2.125,31 (fls. 102/103).

Nesse contexto, a autora alegou que havia débito que totalizava R$
2.220,94 (R$ 95,63 + R$ 2.125,31), e requereu a intimagdo dos requeridos para
complementarem o valor para efeito de purgaciao da mora (fls. 106).

Analisados os autos, verifico que uma vez manifestada a discordancia
por parte da autora/apelada quanto ao primeiro valor depositado, os réus efetuaram
complementag¢do do pagamento no valor de R$ 5.241,09 (fls. 114/115) visando a
quitacdo definitiva e reconhecimento da purgagdo da mora.

Vale dizer, em 03/01/2024. os réus efetuaram complementacdo do
pagamento, mediante depdsito judicial que totalizou R$ 5.241,09, conforme planilha
atualizada até 01/12/2023 (fls. 117/118).

E, como se vé de referida planilha (fls. 117/118) que totalizou R$
5.241,09 foram discriminados valores de IPTU (ref. setembro/2023, outubro/2023,
novembro/2023 e dezembro/2023); de condominio (ref. novembro/2023,
dezembro/2023), além da diferenca de data base para corre¢do apontada pela autora
(R$ 95,63), tudo acrescido de juros moratorios de 1% ao més, multa de 10% e
honorérios de 20%.

Lado outro, nos termos da peti¢ao datada de 15/02/2024 (fls. 122/125), a
autora novamente impugnou a planilha dos réus, alegando inconsisténcias na
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discriminagao dos encargos.

Por conseguinte, a autora juntou calculos dos valores que entendia
devidos atualizados para 01/01/2024, pelo IPCA (IBGE), na importancia de R$
4.651,09, incluidos o complemento de R$ 95.63, além dos IPTU restritos a
outubro/2023 e novembro/2023 e condominio _ref. novembro/2023 e
dezembro/2023, com consectarios (fls. 126/127). Foram excluidas as parcelas de
IPTU referentes a setembro/2023 e dezembro/2023.

Na ocasido, a autora também pleiteou como devido o valor de R$
4.154,49, correspondente ao condominio de janeiro/2024 (R$1.910,25) e
fevereiro/2024 (R$ 1.904,35); e IPTU parcela 1/10 de fevereiro/2024 (R$ 339,88).

Assim, a autora alegou a existéncia de débito do valor total de RS
8.805,58. Considerando que foi depositado R$ 5.241,09, concluiu que restava débito
em aberto de R$ 3.564,49 (fls. 123).

Observo que a segunda planilha de calculo dos réus, inseridas a fls.
117/118, que resultou no valor de R$ 5.241,09, apresentou algumas inconsisténcias
apuradas pela autora, no que tange ao indice de correcdo utilizado e inclusdo
equivocada de parcelas (fls. 122/125).

Em primeiro lugar, a planilha dos réus a fls. 117/118 aplicou indice de
corre¢do IGP-M (FGV), diverso das planilhas anteriores, que foram todas elaboradas
com indice IPCA (IBGE) para o calculo de atualizag¢ao das parcelas em atraso.

Em segundo lugar, referida planilha incluiu indevidamente: IPTU ref.
setembro/2023, que ja havia sido depositado nos autos; IPTU ref. dezembro/2023,
que segundo a autora, sequer seria cobrado, pois inexistente IPTU para essa
competéncia, considerando que o imposto foi parcelado (10 parcelas - fevereiro a
novembro).

Nesse ponto, embora os réus tenham elaborado a planilha a fls. 117/118
com algumas incorregdes, independentemente do teor discriminado na planilha, na
pratica, houve, sim, depdsito judicial no valor de R$ 5.241.09, efetuado em
03/01/2024, com intuito de complementacao do deposito para fins de purgar a mora.

Com efeito, os dados coligidos aos autos indicam que a autora havia
juntado planilha atualizada para 01/01/2024, no valor de R$ 4.651.09, a fls. 126/127.

Logo, forcoso convir que, a principio, em 03/01/2024. os réus
depositaram o valor de R$ 5.241.09 (fls. 114/115), que aquela época, se mostrava
suficiente a purgacdo da mora até referida data.

Com efeito, a suplicante manifestou-se em 15/02/2024, no sentido de
que n3o houve pagamento integral do débito, j4 que havia valor remanescente
devido de R$ 3.564,49, correspondente ao condominio de janeiro/2024
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(R$1.910,25) e fevereiro/2024 (RS 1.904,35); e IPTU parcela 1/10 de fevereiro/2024
(R$ 339,88).

Destarte, a apelada requereu o prosseguimento do feito, impossibilitada
nova purgacao da mora (fls. 139/140).

Nesse contexto, sobreveio a r. decisdo de fls. 141/143, em 03/06/2024:
“(...) Em termos de prosseguimento, a autora pediu que os requeridos fossem
intimados acerca da impossibilidade da purgac¢do da mora, baseado no saldo em
aberto em 15/02/2024 (fls. 139/140), bem como a expedi¢do de mandado de
despejo.

Nado se pode considerar a impossibilidade da purga¢do da mora
conforme a data base fornecida pela autora (15/02/2024), haja vista que deve-se
utilizar como referéncia a data base do pagamento efetuado pelo requerida,
portanto, 03/01/2024. Também impossivel a cobrang¢a de valores vincendos
antecipadamente. Dessa forma, manifestem-se as partes, objetivamente, quanto ao
pagamento efetuado e confirmado as fls. 114 e o saldo devedor a época,
considerando, ainda, a cobran¢a indevida realizada as fls. 102/106 por conta de
atualiza¢do monetaria erronea, bem como a utilizag¢do dos juros moratorios.

Digam, ainda, se ha saldo devedor em aberto agora e, caso positivo,
apresentem-no, efetuando, inclusive, a compensa¢do de créditos e débitos de
pagamentos efetuados a maior.

Informo, ainda, que os valores vincendos devem ser pagos conforme
estabelecido contratualmente, ndo havendo razdo para seu pagamento em conta

Jjudicial acrescidos de honorarios, caso pagos em tempo habil e da forma
acordada.” (sic - fls. 142).

Tal decisdo foi objeto de agravo de instrumento, processado sob no.
2187439-86.2024.8.26.0000, interposto pela autora, recurso que, todavia, foi julgado
prejudicado, em razdo da prolagdo da r. sentenca (fls. 235/239).

Ato continuo, as partes mantiveram discussdo a respeito da purgacao da
mora ¢ sobre a existéncia ou ndo de valores pendentes (fls. 148/152; fls. 153/154;
fls. 177/183).

Os réus comprovaram depositos realizados em 11/03/2024 no valor de
R$ 3.564,49 (fls. 156/157), e em 26/06/2024 no valor de R$ 19.405,29 (fls.
162/163).

Lado outro, a autora alegou que o deposito realizado ref. margo/2024 a
outubro/2024 demonstrava o reconhecimento tacito do inadimplemento (fls.
177/183).

Pois bem.

Como ja dito, os réus efetuaram o depdsito complementar do débito em
03/01/2024, que naquela ocasido, foi suficiente para purgar a mora.
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Todavia, outra questdo foi alegada pela autora, com relagdo aos valores
que se venceram no curso da agao.

Nesse sentido, dispde o inc. V, do art. 62, da Lei de Locagao:

“V - os aluguéis que forem vencendo até a sentenga deverdo ser
depositados a disposi¢do do juizo, nos respectivos vencimentos, podendo o locador
levanta-los desde que incontroversos,”.

Como ja mencionado alhures, a autora havia alertado que os encargos
relativos a janeiro/2024 e fevereiro/2024, recentemente vencidos, estavam em
atraso, no valor de R$ 3.564,49.

Entretanto, os requeridos juntaram nos autos, comprovante de deposito
efetuado em 11/03/2024, no referido valor de R$3.564,49 (fls. 156/157).

Mais; em atendimento a r. decisdo proferida a fls. 141/143, os réus
informaram o pagamento correspondente aos encargos de condominios e IPTU que
venceram no curso da demanda (mar¢o/2024 a junho/2024), e aluguel de
junho/2024, juntando depdsito judicial efetuado em 26/06/2024, no valor de R$
19.405,16 (fls. 162/163).

Em que pese o deposito no valor de R$ 19.405,16 ter sido realizado fora
do respectivo vencimento de algumas parcelas, verifica-se que o valor foi
regularizado com os devidos acréscimos de correcdo monetaria, juros de mora de
1%, multa de 10% e honorarios de 20%, como se vé da planilha a fIs. 159/160.

Destarte, quando da prolagdo da r. sentenga, além de os réus ja terem
purgado a mora (03/01/2024), comprovaram nos autos a regularizacdo das parcelas
que se venceram no curso da acdo, com consectarios legais.

Outrossim, demonstraram o regular pagamento dos alugueis que se
sucederam a partir de julho/2024 (fls. 260/273), o que ndo foi impugnado pela
apelada em contrarrazdes.

Logo, ante as peculiaridades do caso concreto, a conclusdo que se impoe
¢ a de que houve purgagdo da mora, com disposicao concreta a purgagdo da mora
em relagdo aos locativos, ndo se mostrando razoavel a rescisdo do contrato com
consequente despejo.

Isto posto, de rigor, o provimento do recurso, para o fim de
reconhecer a purgacao da mora e julgar improcedente a acao de despejo c.c.
cobranca, com revogacao da determinacio de desocupacio do imovel.

Por fim, como cedigo, na fixacdo dos Onus sucumbenciais, ao lado do
principio da sucumbéncia, deve-se atentar ao principio da causalidade, que atrai a



TRIBUNAL DE JUSTICA

=Eﬁ= PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo

responsabilidade do pagamento das verbas de sucumbéncia aquele que deu causa a
instauracdo do feito e a movimentacdo do aparato Judiciario, o que, in casu, foram
os requeridos.

Nesse sentido, ¢ o magistério de Theotonio Negrao, José Roberto F.
Gouvéa, Luis Guilherme A. Bondioli e Jodo Francisco N. da Fonseca (in Cddigo
Processo Civil e legislagdao processual em vigor. 46* ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2014.
pag. 148 — g.n.), no comentario 2e do art. 20 do CPC, correspondente ao art. 85, do
CPC em vigor:

“A regra da sucumbéncia, expressa no art. 20, ndo comporta aplicag¢do
indiscriminada na determina¢do da parte responsavel pelo pagamento de
honorarios e de despesas processuais, fala mais alto o principio da causalidade, ou
seja, responde por elas a parte que deu causa a instauracdo do processo. E certo
que, na maioria das vezes, causalidade e sucumbéncia levam a solugoes
coincidentes, esta é o mais eloquente sinal daquela. Todavia, quando as solugoes
forem destoantes, prevalece aquela atrelada ao principio da causalidade”

Nessa esteira, confira-se o seguinte julgado registrado na obra
mencionada:

“Sem embargo do principio da sucumbéncia, adotado pelo Codigo de
Processo Civil vigente, é de atentar-se para outro principio, o da causalidade,
segundo o qual aquele que deu causa a instaurag¢do do processo, ou ao incidente
processual, deve arcar com os encargos dai decorrentes” (STJ-4* T., REsp 264.930,

Min. Sélvio de Figueiredo, j. 13.9.00, DJU 16.10.00).

Logo, forgcoso concluir que os réus deram causa a instauragdo da
demanda, uma vez que a purgacdo da mora, por si, ndo afasta o incontroverso
inadimplemento que ensejou o ajuizamento desta agao.

Destarte, condeno os réus ao pagamento das custas, despesas
processuais, além de honorarios advocaticios sucumbenciais fixados em 20% sobre
o valor integral do débito.

Com tais consideragdes, pelo meu voto, dou provimento ao recurso.

NETO BARBOSA FERREIRA
Relator
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