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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2046970-53.2025.8.26.0000, da Comarca de Ilhabela, em que sdo agravantes EDI
OLIVEIRA TORRES ¢ RESTAURANTE E LANCHONETE PASTEL 2 LTDA, ¢
agravado ETEVALDO CORREIA DE SOUZA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 25* 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 participagdo dos Desembargadores HUGO CREPALDI
(Presidente) E RODOLFO CESAR MILANO.

Sdo Paulo, 6 de maio de 2025.
ANA LUIZA VILLA NOVA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 12.797

Agravo de Instrumento n° 2046970-53.2025.8.26.0000
Relator(a): ANA LUIZA VILLA NOVA

Orgio Julgador: 25* Camara de Direito Privado
Agravantes: Edi Oliveira Torres e outro

Agravado: Etevaldo Correia de Souza

Juiza: Bruna Lyrio Martins

AGRAVO DE INSTRUMENTO - LOCACAO DE
IMOVEL NAO RESIDENCIAL — ACAO DE DESPEJO
POR FALTA DE PAGAMENTO, COM PEDIDO DE
COBRANCA DE LOCATIVOS E ACESSORIOS EM
ATRASO — Inconformismo em relacdo a decisao que
deferiu a liminar de despejo pretendida pelo
locador/agravado — Hipotese na qual apos citado,
compareceu o locatario nos autos e demonstrou o
pagamento do montante cobrado — Despesas de consumo de
agua, esgoto e energia elétrica sob a responsabilidade do
locatario até a data da efetiva entrega das chaves e que,
portanto, ndo se vinculam 4 titularidade do imével - O valor
efetivamente devido é questdo controvertida, o que afasta a
probabilidade do direito alegado pelo autor, ao menos nesta
fase processual — Decisdo reformada — Recurso provido
para obstar o despejo liminar na hipotese, em confirmacgdo a
tutela recursal antecipada concedida no momento da
distribuicao deste recurso.

Cuida-se de agravo de instrumento
interposto por Edi Oliveira Torres e outro contra r. decisdo copiada a fl.
41 dos autos da ac¢ao despejo c.c. cobranga (locacao nao residencial) que
deferiu a liminar postulada pelo autor/agravado, e determinou a
desocupacdo do imoével em 15 (quinze) dias, ressalvada a faculdade dos
réus, ora agravantes, de evitarem a resolucao do contrato e o despejo

mediante deposito judicial da totalidade do valor devido.

Inconformados, recorrem os locatarios

Agravo de Instrumento n°® 2046970-53.2025.8.26.0000 -Voto n° 12797 - APAM 2



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

pretendendo a reforma do decidido. Inicialmente, postulam concessdo
dos beneficios da justica gratuita, ao argumento de que ndo dispdem de
atual condicdo financeira para arcarem com as custas processuais.
Quanto ao mérito, alegam ser equivocada a decisdo agravada, pois o
contrato de locacdo firmado entre as partes prevé caugdo, sendo
maplicavel o art. 59, §1°, IX, da Lei n° 8.245/91. Diz, ainda, que o
despejo imediato do agravante inviabiliza sua atividade comercial e pode
levar ao fechamento do estabelecimento, prejudicando nao soé a ele, mas
também seus funciondrios e clientes, configurando risco de dano
irrepardvel. Menciona que, diversamente do afirmado na peti¢do inicial,
ndo ha inadimpléncia, pois todos os pagamentos foram efetuados.
Aduzem, ainda, que ndao foram notificados, como exige o art. 62, 11, da
Lei do Inquilinato. Por fim, requerem o recebimento do agravo de
instrumento com efeito suspensivo, obstando-se a ordem de despejo, € o

seu oportuno provimento.

O agravo de instrumento foi recebido
mediante concessdo da antecipacdo da tutela recursal, para obstar o

despejo determinado na decisdo agravada até o julgamento final do

recurso (fls. 193/196).
Contraminuta a fls. 201/205.
E o relatério.

Recebo o recurso, com fundamento no art.

1.015, inciso I, do Cddigo de Processo Civil (decisao agravada que versa
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sobre tutela provisoria).

De pronto, concedo a justica gratuita aos
réus/agravantes apenas em relagdo as custas do presente agravo de
instrumento (artigo 98, §5°, do Codigo de Processo Civil) uma vez que o
pedido de gratuidade formulado ainda esta pendente de apreciacdo em
primeira instancia, e ausentes nestes autos elementos que demonstrem de

forma certa sua atual situa¢ao econdmica.
O inconformismo merece acolhimento.

Extrai-se dos autos, em cogni¢do sumadria
(andlise aprofundada que sera realizada em sentenca de mérito, a ser
prolatada em momento oportuno) que nao € caso de manter a liminar de
despejo determinada na r. decisdo agravada, porque, nada obstante a
pretensdo do autor agravado de que seja extinto o contrato de locagdo,
com o consequente despejo dos agravantes, locatarios do imovel de sua
propriedade localizado na Avenida Coronel José Vicente de Faria Lima,
n® 401, lojas 05-06, Pereque, Ilhabela, SP, CEP.: 11.633-060, ao
argumento de que sao devidos aluguel e IPTU relativos ao més de margo
de 2004, no valor total de R$ 6.832,55, os ora recorrentes trouxeram aos
autos os recibos de pagamentos de fls. 42/51, que, ao que tudo indica,
contemplam as cobrangas indicadas na peti¢ao inicial, assim como dos
meses subsequentes ao ajuizamento da agdo, o ultimo deles datado de 31

de maio de 2024 (fl. 42).

No que tange aos pagamentos, afirmou o
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agravado em contraminuta que, embora tenha havido, de fato, o
pagamento do aluguel referente ao més de marco de 2024, ha débito
referente as taxas de agua e energia elétrica, que “a época da
distribui¢cdo da presente demanda (03/04/2024), a quantia devida
referente a estas taxas era de R$65.198,37 (sessenta e cinco mil, cento e
noventa e oito reais e trinta e sete centavos), atualmente somam
R$87.475,69 (oitenta e sete mil, quatrocentos e setenta e cinco reais e
sessenta e nove centavos), referente a energia elétrica e R$41.516,70
(quarenta e um mil, quinhentos e dezesseis reais e setenta centavos) de
debito de agua com a SABESP, totalizando R$128.992,39 (cento e vinte
e oito mil, novecentos e noventa e dois reais e trinta e nove centavos)”

(cf. fl. 202).

Quanto a tal questdo, no entanto,
conforme se verifica de fls. 206/238, as faturas de consumo de energia
elétrica do imovel locado, tal como estabelecido nas clausulas 14 € 15 do
instrumento contratual (fl. 30) estdo registradas em nome do locatario,
ora agravante Edi Oliveira Torres, nao sendo, ao que tudo indica, objeto
do contrato de locagao que contempla apenas o pagamento de aluguéis e

IPTU ao locador, conforme clausulas 6 e 11 (fls. 26/29).

Dai que, ainda que verificada alguma
impontualidade no pagamento das contas de consumo dos referidos
servigos essenciais pelo locatario, tal situagdo nao confere ao locador a

titularidade da cobranca da divida, esta a cargo das respectivas
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concessionarias de servigo publico'.

Logo, verificada a controvérsia ndo so
acerca da alegacdo de falta de pagamento como também dos valores
envolvidos, ndo ha que se falar em concessao do despejo desde logo, em
tutela de urgéncia, uma vez que ausentes os requisitos previstos no art.

300 do CPC,

Ora, nao demonstrada, de plano, a
probabilidade do direito alegado pelo agravado, e, por outro lado,
demonstrado o dano grave e de dificil reparacao com o despejo sumario
dos agravantes, necessario se faz que a lide seja resolvida em cognigdo
exauriente, de modo que deve ser acolhida a pretensao de revogacdo da

liminar de despejo emanada na r. decisdo recorrida.

' Nesse sentido: “(...). 4 jurisprudéncia desta Corte é firme no sentido de que os débitos
relativos aos servigcos essenciais, tais como dgua/esgoto e energia elétrica, sdo de natureza
pessoal, ou seja, de quem efetivamente obteve a prestagdo do servigo, ndo se caracterizando
como obrigacdo de natureza propter rem, pois ndo se vinculam a titularidade do imovel.
Precedentes: AgRg no AREsp 45.073/MG, Rel. Min. Napoledo Nunes Maia Filho, Primeira
Turma, DJe 15/02/2017; AgRg no AREsp 829.901/SP, Rel. Min. Napoledo Nunes Maia
Filho, Primeira Turma, DJe 11/05/2016AgRg no AREsp 592.870/SP, Rel Min. Humberto
Martins, Segunda Turma, DJe 21/11/2014; AgRg no REsp 1.320.974/SP, Rel. Min. Benedito
Gongalves, Primeira Turma, DJe 18/08/2014; AgRg no REsp 1.444.530/SP, Rel. Min.
Sergio Kukina, Primeira Turma, DJe 16/05/2014”. (STJ, AREsp n. 1.557.116/MG, relator
Ministro Benedito Gongalves, Primeira Turma, julgado em 5/12/2019, DJe de 10/12/2019).
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Neste sentido:

“ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO COM PEDIDO DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO E COBRANCA — Deferimento da liminar de despejo —
Inadimpléncia relativa a diferencgas de reajuste de aluguel, em razdo da
ndo corre¢do monetaria no curso do contrato — Exigibilidade retroativa
das diferencas relativas aos reajustes que constitui questdo
controvertida, a afastar a probabilidade do direito alegado pelo autor —
Situag¢do que autoriza a revogagdo da liminar de despejo — Agravo de
instrumento provido para esse fim”(TISP; Agravo de Instrumento
2186327-82.2024.8.26.0000; Relator (a): Sa Duarte; Orgdo Julgador: 33°
Camara de Direito Privado; Foro de Ribeirdao Preto - 9* Vara Civel; Data
do Julgamento: 21/10/2024; Data de Registro: 22/10/2024).

RECURSO n AGRAVO DE
INSTRUMENTO — LOCACAO DE IMOVEIS — FINALIDADE
RESIDENCIAL —~ ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE

PAGAMENTO. Inconformismo contra a respeitdvel decisdo que deferiu
a liminar de despejo do imovel locado ao agravante. Locatario que
tornou controvertida a alega¢do de mora no pagamento de locativos.
Hipotese em que ndo se encontram presentes os requisitos legais para a
medida desalijatoria (artigo 300 do Coddigo de Processo Civil),
necessaria a dilagdo probatoria como modo de melhor apurar os fatos.
Decisdo reformada. Recurso de agravo de instrumento provido.” (TJSP;
Agravo de Instrumento 2231508-43.2023.8.26.0000; Relator (a):
Marcondes D'Angelo; Orgdo Julgador: 25* Camara de Direito Privado;
Foro de Campinas - 2* Vara Civel; Data do Julgamento: 13/12/2023;
Data de Registro: 13/12/2023).

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Locacgao.
Acgdo de despejo. Decisdo que deferiu liminarmente o despejo. Agravo
de instrumento interposto pelo réu. Réu que demonstrou a consignagado
extrajudicial dos aluguéis, sem que houvesse oposi¢cdo por parte do
autor. Controvertida a alegacdo de inadimplemento dos aluguéis, reduz-
se tanto a urgéncia como a probabilidade do direito do autor. Reforma
da decisdo, para indeferir a liminar de despejo, pela auséncia dos
requisitos elencados no art. 300 do CPC. Agravo de instrumento
provido.” (TISP; Agravo de Instrumento 2127594-60.2023.8.26.0000;
Relator (a): Carlos Dias Motta; Orgdo Julgador: 26* Camara de Direito

Agravo de Instrumento n° 2046970-53.2025.8.26.0000 -Voto n° 12797 - APAM 7



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

Privado; Foro de Artur Nogueira - 1* Vara Judicial da Comarca de Artur
Nogueira; Data do Julgamento: 27/07/2023; Data de Registro:
31/07/2023).

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Ac¢do de
despejo por falta de pagamento c/c cobranga de alugueres. Insurgéncia
da parte autora contra a r. decisdo de primeiro grau que indeferiu a
antecipagdo dos efeitos da tutela jurisdicional. Ndo preenchimento dos
requisitos indispensdveis a concessdo da tutoria antecipada (artigo 300
do atual CPC). Fatos controvertidos, que dependem de melhor
depuracdo mediante estabelecimento do contraditorio. Auséncia da
fumaga do bom direito. Recurso ndo provido. (TJSP; Agravo de
Instrumento 2071749-43.2023.8.26.0000; Relator (a): Issa Ahmed;
Orgao Julgador: 34* Camara de Direito Privado; Foro de Aruja - 2* Vara
Judicial; Data do Julgamento: 30/05/2023; Data de Registro:
30/05/2023).

Destarte, de rigor o provimento do agravo
de instrumento, em confirmacdo a decisdo que antecipou a tutela
recursal (fls. 193/196) para reforma a r. decisdo agravada, obstando-se o
despejo do réu, questdo a ser examinada apds instrugdo probatoria, em

sentenca a ser prolatada em momento oportuno.

Isto posto, DA-SE PROVIMENTO ao

agravo de instrumento, nos termos da fundamentagao.

ANA LUIZA VILLA NOVA
Relatora
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