TRIBUNAL DE JUSTICA
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— —— Sao Paulo

Registro: 2013.0000221281
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelacio n® 0008357-
19.2012.8.26.0011, da Comarca de Sio Paulo, em que sio apelantes TARCISIO
ROBERTO FOGLIO E S/M (USTICA GRATUITA) ¢ REGINA CELIA
CRETELLA FOGLIO, é apelado ZILDETE APARECIDA RAMALHO.

ACORDAM, em 31" Cimara de Direito Privado do Trbunal de
Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisfio: "Negaram provimento ao recurso.
V. U.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este acérdio.

O julgamento teve a participacio dos Exmos. Desembargadores
PAULO AYROSA (Presidente sem voto), ADILSON DE ARAUJO E
FRANCISCO CASCONL

Sdo Paulo, 16 de abril de 2013.

ARMANDO TOLEDO
RELATOR
ASSINATURA ELETRONICA
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Apelagido Com Revisdio n° 0008357-19.2012.8.26.0011
Comarca: Sio Paulo —Foro Regional de Pinheiros —3* Vara Civel

Juiza: Roberta de Toledo Malzoni Domingues
Apelantes: TARCISIO ROBERTO FOGLIO E OUTRA (Requeridos)

Apelada: ZILDETE APARECIDA RAMATHO (Requerente)
Locagiio de iméveis —Despejo por falta de pagamento

Vot n°® 24.475

Vistos.

APELACAO - LOCAGAO DE IMOVEIS - DESPEIO
POR FALTA DE PAGAMENTO SEGURO FIANCA
LOCATICIA -PAGAMENTO DA INDENIZACAO
PELA SEGURADORA —DESCARACTERIZACAO DE
INADIMPLEMENTO - IMPROCEDENCIA DA AGAO-
COBRANCA DE DIVIDA PAGA — REPETICAO DO
INDEBITO -~ DESCABIMENTO. SENTENGCA
MANTIDA, APELO IMPROVIDO. O fato de ¢ contrato
de locagfo estar garantido por Seguro Fianga Locaticia e
de ter a locadora recebido da seguradora os valores
atrasados pelo réu, até a data do ajuizamento da agfo,
ndo descaracteriza a inadimpléncia contratual dos
locatérios a ensejar o ajuizamento de agfio de despejo por
falta de pagamento, Inaplicdvel a regra contida no art,
940 do CC, eis que ¢ preciso, para que incida a pena la
prevista, que tenha havido cobranca judicial de valor ja
pago, o que nfo ocorreu in casi

APELACAQ - LOCAGCAQ DE IMOVEIS — DESPEJIO
POR FALTA DE PAGAMENTO — HONORARIOS DE
SUCUMBENCIA. FIXAGCAO POR EQUIDADE -
REDUCAO AO PERCENTUAL DE 10% (DEZ POR
CENTO) SOBRE O VALOR DA CONDENAGCAO.
IMPOSSIBILIDADE. SENTENCA MANTIDA.
RECURSO IMPROVIDO. No caso sub judice, ©
dispositivo legal a subsumir-se aos fatos trazidos a juizo
€ o artigo 20, § 4° do Cédigo de Processo Civil. Assim,
de rigor a fixacHo de honordrios consoante apreciagiio
equitativa do MM. Juizo a quo, lastreado apenas pelos
ctitérios objetivos estabelecidos pelas alineas “a”, “b” &
“c” do § 3°, do mesmo artigo 20 de Cédigo de Processo
le ¢, nflo sobre o valor da condenaclio, eis que
inexistente qualquer cobranga de valores in casu.

Trata-se de Agdo de Despejo por Falta de Pagamento ajuizada por
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ZILDETE APARECIDA RAMALHO em face de TARCISIO ROBERTO
FOGLIO, objetivando a rescisio do contrato de locagio de imdvel para fins
residenciais, bem como a decretagio de despejo em razdo do inadimplemento de
aluguéis e respectivos encargos.

Pela 1. sentenca de fls. 72/74, cujo relatério se adota, o Juizo « gwe,
deadindo antecipadamente o feito, julgou procedente a agio para declarar rescindido
o contrato de locacdo firmado entre as partes e decretar o despejo pleiteado,
concedendo prazo de 15 (quinze) dias para a desccupagio voluntaria, na forma do
artigo 63, § 1°, alinea “b” da Lei n® 8.245/91, sob pena de despejo compulsério. Em
razio da sucumbéncia, os requeridos foram condenados, ainda, ao pagamento das
custas, despesas processuais e honoririos advocaticios, fixados por equidade, ante a
auséncia de condenagio, em R$§2.500,00 (dois mil e quinhentos reais). Por fim, fixou-
se caugio em trés vezes o valor do aluguel na hipdtese de execugio provisoria, sendo
determinada a inclusio da Sra. REGINA CELIA CRETELLA FOGLIO, no pélo
passivo da agfio, por figurar como co-locatiria mo contrato, caracterizando-se

hipdtese de litisconsdreio passivo necessitio.

Irresignados, apelam os Requeridos, alegando, em sintese, 2 nio
configuracio de inadimplemento contratual a fundamentar a agdo de despejo
ajuizada pela Requerente, na medida em que os débitos decorrentes da locagfio foram
pagos por meio de sua seguradora — PORTO SEGURQ, havendo, portanto,
cobran¢a de divida ji paga, a qual hi de ser repetida em dobro pela Requerente.
Aduz, ainda, que o valor arbitradoe a titulo de honoririos advocaticios merece reparo,
devendo ser reduzido a 10% (dez por cento) sobre o valor da causa, que sustenta ser
de R$13.277,00, por representar o valor pago a Requerente pela seguradora a titulo
de indenizacio.

Recurso tempestivo e processado, opottunamente respondido as
fls. 98/102.

Ressalta-se que, o valor das custas e do porte de remessa € retomo
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de autos, deixaram de ser recolhidos pelos Apelantes em virtude da concessdo dos
beneficios da assisténcia judiciiria, nos termos da decisio de fls. 92.

E o relatério.

Por primeiro, cumpre esclarecer que a Apelada celebrou contrato
de locagdo de um imével residencial com os Apelantes, em 12.04.2010, com prazo
inicial de 30 (trinta) meses; valor mensal de aluguel de R§ 2.750,00 (dois mil,
setecentos € cinquenta reais), a ser pago até o dia 15 (quinze) de cada més, o qual foi

garantido por seguro fianca locaticia, cf. fls. 04/10.

Diante da falta de pagamento de aluguéis e demais encargos
contratuais pelos Requeridos a partir do més de fevereiro de 2012, a locatiria ajuizou
acio de despejo por falta de pagamento, com vistas a rescisdo contratual locaticia e o
despejo dos Apelantes do imével, ef. fls. 02/03.

Apés citagio, os locatirios ofertaratn contestagio is fls. 28/31,
pugnando pela improcedéncia da agfio, sustentando que sempre cumpriram
rigorosamente as obrigaces constantes no contrato de locagdo e que, somente em
decorréncia da demissio do co-locatirio TARCISIO ROBERTO FOGLIO,
deixaram de efetuar o pagamento dos alugueres e respectivos encargos contratuais.
Niéo obstante tal fato, afirmam que o débito, consubstanciado na quantia de R$
13.227,00 (treze mil, duzentos ¢ vinte ¢ sete mil reass), foi devidamente pago por
meio de sua seguradora, antes mesmo do ajuizamento da acio pela Requerente, o
que caracteriza ma-fé da locadora, a ensejar a aplicacio do art. 940 do Cédigo Civil

Ato continuo, sobreveio réplica as fls. 62/65, na qual se ratificou o
inadimplemento confesso dos Requeridos, ressaltando-se que, nio hi cimulo de
pedidos de cobranga e despejo por falta de pagamento, mas tho-somente despejo por
falta de pagamento, sendo, portanto, descabida a alegacio de incidéncia da regra de
repeticio do indébito é came. Ao final, foi pleiteado o julgamento antecipado da lide
nos termos do art. 331 do Cédigo de Processo Civil
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Considerando tais argumentos fiticos e juridicos, sobreveio a r.
sentenca de fls. 72/74, julgando procedente a agfio proposta, da qual se apela.

E, diante do todo trazido aos autos, o presente recurso nio merece

ser provido. Sendo vejamos.

Consoante o disposto no artigo 9°, inciso III da Lei n° 8.245/91,
“a locacdo poderd ser desfesia, em decorréngia da falta de pagamento do alugnel ¢ demais encargos
contratwais”. B o caso dos autos, haja vista o descumprimento da obrigagio prevista
no artigo 23, inciso I da Lei 8245/91 pelos locatirios Apelantes.

Estando evidente nos antos o inadimplemento, ja confessado pelos
Requendos, autorizado o manejo da acdo de despejo por falta de pagamento
proposta pela Requerente, nada havendo de ser reformado na r. sentenga proferida

nos autos neste sentido.

De acordo com os ensinamentos de GILDO DOS SANTOS, i
Locagio ¢ Despejo: comentirios @ Lei 8,245/ 91, 7.ed., rev. ampl. ainal. com as alteragbes da Lei
12,112/ 2009, Sdo Paulo: Revista dos Tribunass, 2011, p. 118:

“WNo gue periine 3 inadimpléncia do Jocatdrio relativamente av alygwel ¢ encargos, sem
sombra de déivida ¢ motive bastante para o rompimento da avenga, dispensando wté
maiores comentirios, wwa ey gue primordial obrigagdo de quem wia coisa albeia ¢
pagar o prepo por essa wishzacio, aléim dos respectivos encargos que conberem. Ao
dever gue o inguifine tem de papar aluguel, corvesponde o direiio de o locador receber
essa renda, ndo bavendo locagd gratuita. De toda forma, essa infragdo #do fem o
poder de rescindir o ajuste sem g, antes, o loeatdrio lenba oportunidads de purgar a
mora e fulzo, sal se jd liver emendado nos vinte e quairo msss asieriores d
propositura da acdo (Lei 8.245/91, art. 62, pardgrafo sinico, com a redagido gue e
dew alei 12,112, de 09.12.2005).”

Por outro lado, o artigo 57, capwi da Lei n° 8.245/91, preceitua que,
o despejo € a unica acdo cabivel para reaver o bem, seja qual for o fundamento do
término da locagdo.
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Desse modo, nio importa que a locagio tenha terminado: a) por
findado o prazo contratual; b) por distrato; c) por rescisio; d) por resilicio unilateral
ou demincia. Em todas estas hipiteses e, em quaisquer outras, a agio para reaver o
imovel locado € a de despejo.

Considerando tais dispositivos legats, 2 Apelada ajuizou aciio de
despejo por falta de pagamento, objetivando reaver o bem locado diante do
inadimplemento dos devedores Apelantes, nio obstante o recebimento dos valores
em atraso da seguradora contratada quando da celebragio do contrato de locagio.

Ressalte-se que a Requerente ajuizou tio-somente agdo de despejo
por falta de pagamento em face dos Requeridos, pretendendo rescindir o ajuste
estabelecido entre as partes, bem como reaver o bem, face ao inadimplemento
contratual, inclusive confessado pelos Requeridos (cf. fls. 28/31), inexistindo pleito
cumulado de cobranca de valores de aluguéis e demais encargos correlatos.

Desta maneira, insubsistente a alegacio dos Apelantes no sentido
de inexistir inadimplemento contratual dos Apelantes, pelo fato de a Apelada ter
recebido a indenizagio da seguradora contratada como garantia do contrato de
locagdo firmado, nos termos do artigo 37, inciso II da Lei 8.245/91 e da Circular
347/07 da Superintendéncia de Seguros Privados.

Como bem fundamentou a MM. Juiza na r. sentenga apelada, is
fls. 73: *O faio de o conirato de locagdo estar paranisdo por Seguro Fianga 1 ocaticia ¢ de ter a
locadora recebido da seguradora os valores atrasados pelo réu, até a data do afutgamento da agdo,
ndo descaracleriza a inadimpltncia contratual do locatdrie.”

Ao encontro do acima esposado, j4 decidiu este E. Tribunal,

conforme abaixo:

.) @ coniraiagio de segnro-fianca locaticia para garantia do cwmprimenio do
coniraio wde refira da devedoma principal (locatdria) o dever de arcar com fodas as
obrigagits decorrentes do referids instrumento. Vale dizer, a exisitneia de seguro
Jiarca locaticia ndo tem o conddo de transfrir as obrigagies da locatdria para a
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seguradora.” (Sdo Paul, 2° TAC, Ap. Ciel »° 634.087-0/9, rel Ferray
Foelivards, §. 19.02.2002)

‘Tocagdo residencial Agde de despejo por falta de pagamento. Inadimplerserio
ncontroverse. Contratagio de sepwrofiansa que nio exime o locatdrio de pagar os
abiguerss. Agdo procedente. Recurso dasprovids. (ap. 0124335.49.2009.8.26.001 1,
36" Cdw. Dirvite Privads, Rel. Des. Pedro Bacearal, §. 24.05.2012)7

“4(C.A0 DE DESPEJO POR EALTA DE PAGAMENTO. SEGURO-
FIANCA INADIMPI. EMENTO DO LOCATARIO CONSUMADO.
ENCARGOS LOCATICIOS SUPORTADOS PELA SEGURADORA
QUE, EM RAZAO DISSO, AJUIZA ACAO DE DESPEJO CONTRA
0 LOCATARIO. IMPOSSIBOIDADE. AUSENCI4A DE
LEGITIMIDADE ATIVA 'AD CAUSAM', A QUAL ESTA
RESERVADA A0 LOCADOR, LEGITIMIDADE
EXTRAORDINARIA NAQ  CONSTATADA  AUSENTE
SUBROGACAO SENTENCA EXTINTIVA MANTIDA RECURSO
IMPROVIDO.” (Ap. sem Revisdo #° 9098216-96.2007.8.26.0000, 31* Ciom.
Direito Privado do T]/ 5P, rel Des. Francisco Cascons, j. 01.03.2011)

Portanto, o depdsito de quantia a titulo de seguro fianga ndo afasta
a inadimpléncia dos Apelantes e hem mesmo elide a propositura de despejo por falta
de pagamento.

Ademais, € esta justamente a fungio do contrato de seguro fianga
locaticia qual seja: garantir o locador pelos danos que este vier a sofrer em
decorréncia do inadimplemento do contrato de locagiio pelo locatirio,

Como bem explica GILIDO DOS SANTOS ss Locagdo e Despefo:
comentirios 4 1.ei 8,245/ 91, 7.ed., rev. ampl atwal. com as alteraghes da Lei 12,112/ 2009, Sdo
Paulo: Revista dos Tribunass, 2011, p. 238/ 239:

“N..) o segure franga locaticia nada mais € ds que une contrato de seguro, sabendo-se
qus, por ests, wma das paries (sggwradora) se obriga para com a ontra (locadas),
mediantz o pagamenio de sm primio, a indenizd-la do prefuzo resuBanse de rivcos
predeterminados contraiualmente (CCf1996, art. 1.432, ¢ CC/2002, art. 757).
Poda tambéim ser contratantz do segure o locatirio, mas bereficidrio da indenivagio, a
ser eriipulado na apélice, serd o semborio. {..) E, de fato, quando procediamos d
revisds dos originais da 1° edigio deste Ko, 0 DOU, Sepio 1, p. 684, de
17.01.1992, divwigava a Circular 1, @mmndadrmmmndzpﬁﬂpmzmuegrw
gre poderia vigorar por um ano, itndo aido-beneficid

(Mrjgmm:gﬂemwﬁamﬁvrmmdommmda
coptrato de Jocaplo pely garantide (lcaidric), fosse em ragile de despefo, fosse em
ragio de imitssdo na posse do imdvel, por falts de pagaments dos aluguéis ¢f o
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encargos legais. {grifo nosso)

Importante elucidar ainda a inaplicabilidade do artigo 940 do
Codigo Civil s cam, devido 4 inexisténcia de cumulagio de pedidos de cobranga com
despejo por falta de pagamento, cf. fls. 02/03.

Referido dispositivo legal dispoe, st Sieris, que:

“Art. 940. Aguele que dewandar por divida fi paga, no todo ou em parte, sem
resialvar as quarniias recebidas on pedir mais do que for devido, ficard abngade a
pagar ao devedor, no primeiro caso, o dobro do gue bouver cobrads ¢, 5o segunds, o
equivalente do que dele exigsr, salvo se bonver presericds.” (grifo nosso)

Veja-se, 2 proposito, 2 observacio de CLAUDIO LUIZ BUENO
DE GODOY, in Cidigo Civil Comentado/ Cezar Peluso (coord,), Barueri: Manok, 2007, p.
784:

“Teme-st, afinal, a falta de dever de cuidado de gquert cobra, coroliréo do principio da
boafE ohjctiva, em swa funglo subletiva, de sew turno, de revelaglo da eticidade, um
des principiors cardeads da nova legiclallo, ao ladn da operabilidads ¢ socialidade. (...)
£ preciso, para gue incda a pera, gue tenba bavido cobranga judicial, ao revés do gue
prevt o art. 42, pardgrafa finico, da 1.1 8.078 1 20, aplicdvel para quands se oxide de
divida ds consume.” (grifo nosso)

Vale lembrar que o fato de se possibilitar a purgacio da mora aos
devedores, conforme autorizado pela Lei do Inquilinato, nfio induz 4 conclusfo de
haver cobranga judicial do débito de aluguéis ou demais encargos em atraso, bem
como 4 aplicagio da penalidade prevista no citado artigo 940 do Cadigo Civil.

Por outro lado, desarrazoado o pleito dos Apelantes no tocante a
redugiio dos honoritios de sucumbéncia i quantia de 10% (dez por cento) sobre o
valor da causa, que entende ser de R$13.277,00 (treze mil, duzentos e setenta e sete
reais), de acordo com o disposto no artigo 20, § 3° do Cédigo de Processo Civil

Por primeiro, de se elucidar que o valor atrbuido 24 causa ndo € o
apontado pelos Apelantes, conforme acima, haja vista o contido as fls. 03 dos autos.
Tal valor representa, tio-somente, a indenizagio paga pela seguradora em razjo do
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inadimplemento contratual dos locatarios.

Outrossim, importante destacar que no caso swb sudice, o dispositivo
legal a subsumir-se aos fatos trazidos a juizo € o artigo 20, § 4° do Cdodigo de
Processo Civil. Isto porque, a Requerente restringu-se 20 pedido de despejo,
fundamentado na falta de pagamento pelos Requenidos, inexistindo condenagio.

Desta maneira, de rigor a fixagio de honoririos consoante apreciacio
equitativa do MM. Juizo # g#e, lastreado apenas nos critérios objetivos estabelecidos
pelas alineas “a”, “b™ e “c” do § 3°, do mesmo artigo 20 do Codigo de Processo Civil
e, nfio sobre o valor da condenagio, eis que inexistente qualquer cobranga de valores.

Assim, considerando que o critério da equidade foi aplicado com
justica pelo julgador, observando os critérios legais indicados para a hipotese, resta
mantido o valor fixado a titulo de honorérios na r. sentenga recortida que, também
neste ponto, nio merece qualquer reforma.

Dest'arte, pelo exposto, NEGO PROVIMENTO i Apelagio

imterposta por TARCISIO ROBERTO FOGLIO E OUTRA, mantendo-se a r.

sentenca recorrida em todos os seus termos, conforme o acima explicitado.

ARMANDO TOLEDO
Relator
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