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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2094140-21.2025.8.26.0000, da Comarca de Tanabi, em que ¢ agravante CARMEN
SOUZA VIANA, ¢ agravada FRANCIELE REGINA DE OLIVEIRA ALTOMANI.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 32* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores CAIO MARCELO
MENDES DE OLIVEIRA (Presidente sem voto), J.B. PAULA LIMA E ANDRADE
NETO.

Sdo Paulo, 30 de abril de 2025.
MARCUS VINICIUS RIOS GONCALVES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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AGRAVO DE INSTRUMENTO

Processo no. 2094140-21.2025

Comarca: Tanabi (2* Vara)

Agravante: Carmen Souza Viana

Agravada: Franciele Regina de Oliveira Altomani
Voto no. 23.599

AGRAVO DE INSTRUMENTO - Acao de despejo c.c.
cobranca de aluguel — Despejo liminar concedido —
Insurgéncia da ré — Desacolhimento — Auséncia de garantia
- Inadimplemento do pagamento de encargos principais e
acessorios do contrato - Preenchimento dos requisitos
previstos no artigo 59, §1°, da Lei n® 8245/91 - Auséncia de
notificacdo premonitéria — Desnecessidade — Inexisténcia
de razdes que justifiquem a revogacdo da liminar —
Questdes humanitarias que ndo impedem o despejo -
Pretensa dilacdo do prazo para desocupagdo voluntaria —
Auséncia de previsdo legal - Recurso desprovido.

Cuida-se de agravo de instrumento, com pedido de antecipacao da tutela
recursal, interposto contra a decisdo de fls. 35/36 dos autos de origem, que deferiu o

despejo liminar da ré.

Alega a agravante que a auséncia de pagamento de despesas de agua e
esgoto e aluguéis dos ultimos 03 meses sao justificados, ndo sendo oportunizado o
contraditorio e ampla defesa. A agravante deixou de cumprir com sua obrigagdo de
pagar o aluguel (12/2024) e os encargos — agua e esgoto (02/2023), pois o imovel
apresentou problemas de vazamentos (dgua e esgoto), goteiras, mofo e umidade,
entretanto, mesmo com insistentes reclamagdes nao obteve solucdo. Ante a
negligéncia da agravada em atender as diversas solicitacdes de reparos no imével, a
agravante sofreu diversos prejuizos materiais em razdo dos vazamentos, danificando
os bens moéveis, que guarnecem a residéncia. Resta esclarecer que existem duas casas
no terreno, sendo as duas locadas, de modo que as despesas de dgua e esgoto sdo
compartilhadas em um unico registro, ndo podendo recair a cobranga de forma
integral a agravante. A agravada possui ciéncia dos problemas enfrentados pela
agravante no imoével, ja que deixou que a divida dos encargos se acumulasse desde
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fevereiro de 2023 e os aluguéis desde dezembro de 2024. Além disso, ela s6 pediu a
rescisdo do contrato apds o seu término (inicio 11/09/2022 e término 11/02/2205).
Vale lembrar que nao houve nenhuma notificacdo extrajudicial para desocupacio do
imével. Tem-se que uma das partes ndo pode exigir da outra o cumprimento da
respectiva obrigagdo antes de cumprir a sua obrigagao, nos termos do art. 476 do CC.
Ademais, resta salientar que a agravante ¢ pessoa portadora de doenga, reside com
seu neto Miguel, de 12 anos, que esta sob sua responsabilidade conforme termo de
guarda (doc. anexo). A unica renda provém de beneficio de amparo a pessoa
portadora de deficiéncia (BPC), no valor liquido de R$ 977,11 mensais. O direito a
moradia ¢ assegurado pela Constitui¢do Federal. Subsidiariamente, o prazo para
desocupagdo deve ser estendido para 60 dias. Diante disso, requer a reforma da

decisdo.

E o relatorio.

Preliminarmente, concede-se apenas para o presente recurso a gratuidade
da justica, devendo a questdo ser definida de forma geral em primeiro grau, evitando-

se assim, a supressao de instancia.
Desnecessaria a intimacdo da parte contraria, ante a auséncia de prejuizo.
O recurso nao comporta provimento.
De feito, o artigo 59, §1°, da Lei n® 8245/91 prevé que:

“§ 1° Conceder-se-a liminar para desocupacdo em quinze dias,
independentemente da audiéncia da parte contraria e desde que prestada a cau¢do no
valor equivalente a trés meses de aluguel, nas a¢des que tiverem por fundamento

exclusivo:

()

IX - a falta de pagamento de aluguel e acessorios da locagdo no
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vencimento, estando o contrato desprovido de qualquer das garantias previstas no art.
37, por nao ter sido contratada ou em caso de extingao ou pedido de exoneragao dela,

independentemente de motivo.”

Oportuno consignar que, a notificagdo premonitéria ndo € requisito para

a acdo de despejo interposta com fundamento no inadimplemento dos locativos.
Neste sentido:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. CONTRATO DE LOCACAO. ACAO
DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO C.C. COBRANCA. INSURGENCIA
CONTRA A DECISAO QUE DEFERIU A LIMINAR DE DESPEJO, MEDIANTE
CAUCAO. 1. Desnecessidade de notificacdo premonitoria na hipétese. Mora
decorrente do inadimplemento. 2. Contrato desprovido de garantia, uma vez que o
deébito excede a caugdo. 3. Relagdo juridica e inadimplemento ndo controvertidos.
Possibilidade do despejo liminar na hipotese dos autos. Presen¢a dos requisitos
objetivos necessarios para o deferimento da medida, mediante caugdo. 4. Decisdo
mantida. Recurso desprovido.” (TJSP; Agravo de Instrumento
2324329-32.2024.8.26.0000; Relator (a): Jodo Antunes; Orgdo Julgador: 25* Camara
de Direito Privado; Foro de Ribeirdo Preto - 1* Vara Civel; Data do Julgamento:

02/12/2024; Data de Registro: 02/12/2024).

“LOCACAO - Acdo de despejo por falta de pagamento cumulada
comcobranga - Senten¢a fundamentada - Cerceamento de defesa ndo caracterizado -
Contrato de loca¢do comercial Inicio em 05 de fevereiro de 2010 e renovagdo a
cada cinco anos - Notifica¢do premonitoria ndo é requisito para a agdo de despejo
interposta com fundamento no inadimplemento do locatario Inadimplemento a partir
do més de fevereiro de 2021 - Nao demonstrada a quita¢do - Pedido contraposto -
Via inadequada Possibilidade de que o proprio requerido represente a autoridade
apontada, por sua conta e risco, sem necessidade da interven¢do do Juizo. Recurso
ndo provido.” (TJSP; Apela¢ao Civel 1012952-19.2021.8.26.0564; Relator (a): Sa
Moreira de Oliveira; Orgdo Julgador: 33* Camara de Direito Privado; Foro de Sdo
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Bernardo do Campo - 1* Vara Civel; Data do Julgamento: 02/03/2022; Data de
Registro: 02/03/2022).

Na verdade, a agravante ndo nega a auséncia de garantia contratual bem
como o inadimplemento dos aluguéis, mas, tdo somente, apresenta argumentos que
acredita justificar a auséncia de pagamento do locativo, alegando que o imovel

estaria com problemas de vazamentos (agua e esgoto), goteiras, mofo e umidade.

Todavia, tais alegagdes, além de terem sido apresentadas sem elementos
de prova, devem ser suscitadas, primeiramente, no D. Juizo a quo, sob pena de

supressao de instancia.

A Agravante visa a aplicagdo da teoria da exce¢do do contrato ndo
cumprido, entretanto, deve demonstrar ao Juizo de origem que, houve o

inadimplemento substancial da parte contraria sobre o quanto alegado.
Em sentido parelho:

AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO DE DESPEJO - TUTELA
ANTECIPADA - Deferimento Presentes os requisitos do artigo 59, §1° inc. IX, da
Lei n. 8.245/91: inconteste a falta de pagamento e a auséncia de garantia - Falta de
verossimilhan¢ca nas exce¢oes apresentadas: inexiste qualquer elemento
comprobatorio de que houve acordo em que o locador se obrigou a realizar reparos
no imovel. Em verdade, tal alegagdo destoa das proprias informagoes contratuais,
nas quais o locatario atesta ter vistoriado as condi¢oes do imovel antes da
celebragdo do contrato. Isso sem falar na falta de verossimilhanga em se locar bem
que ndo estd apto a ocupagdo. Ademais, consta da clausula 3“ do contrato a
renuncia ao direito a retengdo ou indenizagdo por benfeitorias, o que torna
inverossimil o direito alegado pelo agravante - Auséncia de configuragdo de
litigancia de ma-fé - Negado provimento. (Agravo de instrumento n® 2070184-
93.2013.8.26.0000, 25* Camara de Direito Privado; Relator: Hugo Crepaldi, d.j.
13/02/2014).
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Demais disso, embora sensiveis as questdes humanitarias alegadas pela
agravante, estas, ndo tratam de fato impeditivo, extintivo ou modificativo do direito
da locadora e ndo obstam as consequéncias do inadimplemento da obrigacdo

locativa.

Nao se olvida que os artigos 61 e 63, § 3°, da Lei n® 8.245/91 estabelecem
hipoteses de dilagao do prazo para desocupagdo. No entanto, a presente agao nao se
enquadra nas excegOes previstas na lei de regéncia, uma vez que foi motivada pelo
inadimplemento da locataria - que autoriza a concessao de liminar para desocupagao
em quinze dias -, tendo por fundamento o artigo 9°, III, da Lei n°® 8.245/91, o qual
permite o desfazimento do contrato em decorréncia da falta de pagamento do aluguel

e demais encargos.

Dessa forma, inexistindo prestagdo de garantia e sendo incontroverso o

inadimplemento de locativos, correta a r. decisdo vergastada.

Isto posto, NEGA-SE PROVIMENTO ao recurso, nos termos da

fundamentagao acima.

MARCUS VINICIUS RIOS GONCALVES
Relator
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