ESTADO DE MATO GROSSO

PODER JUDICIARIO

QUARTA CAMARA DE DIREITO PRIVADO

NGmero Unico: 1015994-10.2019.8.11.0000

Classe: AGRAVO DE INSTRUMENTO (202)

Assunto: [Locacado de Imdvel]

Relator: Des(a). RUBENS DE OLIVEIRA SANTOS FILHO

Turma Julgadora: [DES(A). RUBENS DE OLIVEIRA SANTOS FILHO, DES(A). GUIOMAR TEODORO E

Parte(s):

[DIEGO OSMAR PIZZATTO - CPF: 710.409.941-72 (ADVOGADOQO), AGROPECUARIA TROPICAL
LTDA - CNPJ: 05.993.188/0001-30 (AGRAVANTE), DISMOBRAS IMPORTACAO, EXPORTACAO
E DISTRIBUICAO DE MOVEIS E ELETRODOMESTICOS S/A - CNPJ: 01.008.073/0009-40
(AGRAVADO), RN COMERCIO VAREJISTA S.A - CNPJ: 13.481.309/0101-55 (AGRAVADO),
ERIVELTO DA SILVA GASQUES - CPF: 522.946.921-87 (AGRAVADO), LEONARDO DE LIMA
NAVES - CPF: 047.090.266-37 (ADVOGADO), ANTONIO MARCEL O PEREIRA ANDRADE - CPF:
595.943.906-97 (ADVOGADO), MORIEL LANDIM FRANCO - CPF: 249.966.678-18 (ADVOGADO),
RENATO DE TOLEDO PIZA FERRAZ - CPF: 227.174.798-80 (ADVOGADO), LEONARDO WARD
CRUZ - CPF: 307.329.828-20 (ADVOGADO)]

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos em epigrafe, a QUARTA CAMARA DE DIREITO
PRIVADO do Tribuna de Justica do Estado de Mato Grosso, sob a Presidéncia Des(a). RUBENS DE
OLIVEIRA SANTOS FILHO, por meio da Turma Julgadora, proferiu a seguinte decisdo: PROVIDO.

UNANIME.
EMENTA
PODER JUDICIARIO
DE MATO GROSSO
TRIBUNAL DE JUSTICA
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1015994-10.2019.8.11.0000
AGRAVANTE: AGROPECUARIA TROPICAL LTDA

AGRAVADO: DISMOBRAS IMPORTACAO, EXPORTACAO E
DISTRIBUICAO DE MOVEIS E ELETRODOMESTICOS S/A, RN COMERCIO
VAREJSTA SA, ERIVELTO DA SILVA GASQUES

DES. RUBENS DE OLIVEIRA SANTOS FILHO

EMENTA

AGRAVO DE INSTRUMENTO — ACAO DE DESPEJO POR
FALTA DE PAGAMENTO C/C COBRANCA DE ALUGUEIS E
ACESSORIOS - DESOCUPACAO IMEDIATA DO IMOVEL -
POSSIBILIDADE — PRESENCA DOS REQUISITOS ELENCADOS NO
ARTIGO 300 DO CPC — CAUCAO — DISPENSA — FIADOR - GARANTIA
INOCUA —RECURSO PROVIDO.

E cabivel a tutela de urgéncia quando comprovadas as situagBes
previstas no art. 300 do Novo Caodigo de Processo Civil - a probabilidade do
direito alegado (inadimplemento dos locativos por mais de dois anos) e o perigo
de dano ou o risco ao resultado Util do processo (impossibilidade de usufruir do
imovel).

A prestacéo de caucdo é dispensavel, sobretudo se 0 débito ultrapassa
os trés meses de aluguel exigidos por lei.

O fato do contrato estar garantido por fianga néo afasta a possibilidade
de concessdo da medida liminar.

RELATORIO
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PODER JUDICIARIO
DE MATO GROSSO

TRIBUNAL DE JUSTICA

1015994-10.2019.8.11.0000

AGRAVANTE: AGROPECUARIA TROPICAL LTDA

AGRAVADO: DISMOBRAS IMPORTACAO, EXPORTACAO E
DISTRIBUICAO DE MOVEIS E ELETRODOMESTICOS S/A, RN COMERCIO
VAREJSTA SA, ERIVELTO DA SILVA GASQUES

DES. RUBENS DE OLIVEIRA SANTOS FILHO

RELATORIO

Agravo de Instrumento n. 1015994-10.2019.8.11.0000 de deciséo do
juizo da 4.2 Vara Civel da Comarca de Cuiaba que, em Acéo de Despejo por Falta de
Pagamento c/c Cobranca de Aluguéis e Acessorios, indeferiu aliminar em que a agravante
visava aimediata desocupagdo do bem (1d. 20408989).

Alega que firmou contrato de locagdo com os agravados do imovel
situado na Rua 13 de Junho, n° 116, Bairro Centro Sul, Cuiab&MT, porém a partir de
05.05.2016 os aluguéis foram pagos em valores abaixo da atualizagéo contratual e desde
novembro/2017 estdo inadimplentes, até mesmo com o IPTU.

Aduz que preenche todos os requisitos dos arts. 9°, 111, e 59, § 1°, IX
dalLei n. 8.245/91, e do art. 300 do CPC, para a concesséo da medida.

Pede o provimento do Recurso.
Antecipagdo datutelarecursal indeferida (1d. 20878472).

Contraminuta apresentada no 1d. 24915958.
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E o relatorio.

Des. Rubensde Oliveira Santos Filho

Relator

VOTO RELATOR

PODER JUDICIARIO
DE MATO GROSSO

TRIBUNAL DE JUSTICA

1015994-10.2019.8.11.0000
AGRAVANTE: AGROPECUARIA TROPICAL LTDA

AGRAVADO: DISMOBRAS IMPORTACAO, EXPORTACAO E
DISTRIBUICAO DE MOVEIS E ELETRODOMESTICOS S/A, RN COMERCIO
VAREJSTA SA, ERIVELTO DA SILVA GASQUES

DES. RUBENS DE OLIVEIRA SANTOS FILHO
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VOTO

A agravante se insurge contra o decisum que indeferiu a tutela de
urgéncia em que buscava aimediata desocupacao do imovel pelos agravados.

Nos termos do inciso |11 do artigo 9° da Lel do Inquilinato, a falta de
pagamento dos aluguéis autoriza a rescisdo do contrato uma vez que a mora é suficiente
para autorizar o despego.

A propésito:
“Art. 9° A locacdo também podera ser desfeita:

()

[11 - em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais
encargos;”

E o artigo 59, 81° relaciona 0s casos que permitem a concessio da
tutela anteci pada nessas Acdes. Confira-se:

Art. 59. Com as modificacfes constantes deste capitulo, as acdes de
despejo teréo o rito ordinario.

8 1° Conceder - se - a liminar para desocupacéo em quinze dias,
independentemente da audiéncia da parte contraria e desde que prestada a
caucao no valor equivalente a trés meses de aluguel, nas agdes que tiverem
por fundamento exclusivo: (...)

IX — a falta de pagamento de aluguel e acessorios da locacéo no
vencimento, estando o contrato desprovido de qualquer das garantias
previstas no art. 37, por nao ter sido contratada ou em caso de extingdo ou
pedido de exoneracdo dela, independentemente de motivo. (Incluido pela
Lei n°12.112, de 2009)

Assim, € cabivel o deferimento da medida requerida desde que
atendidas as exigéncias constantes na Lei do Inquilinato e no artigo 300 do CPC, quais
sejam, a probabilidade do direito e o perigo de dano.

O primeiro requisito estd comprovado pela matricula e pelo contrato
de locagdo firmado entre as partes em 01.10.2010, em 2% do faturamento bruto mensal ou
no minimo de R$ 20.000,00, pelo prazo de cinco anos (até 01.11.2015), anexo aos autos
principais (Id. 16567245), e a inadimpléncia evidenciada nas notificacOes extrajudiciais
encaminhadas aos locatérios e ao fiador em 12.06.2018, via AR, nas quais informam o
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término da avenca, o débito de R$ 526.099,22, com pedido de pagamento imediato e
desocupacéo voluntéria em 30 dias, devidamente recebidas em 11.07.2018 (1d. 14652188),
29.06.2018 (Id. 14652281) e 31.07.2018 (Id. 14652306).

Ademais, constam diversos emails enviados aos agravados com
solicitacdo de quitacdo dos débitos locaticios e de IPTU, os quais hem sequer foram
respondidos.

Ja o segundo (perigo de dano ou risco ao resultado Util do processo)
reside no fato de que os agravados permanecem no local sem pagar nenhuma prestacéo a
agravante desde novembro de 2017, o que lhe causa inlmeros prejuizos e configura abuso
de direito e enriquecimento ilicito.

N&o obstante o contrato de locag&o ser garantido nos termos do inciso
Il do artigo 37 da Lel de LocagOes, consta nos autos que o fiador, Erivelton da Silva
Gasques, também figura no polo passivo da A¢do de Despejo com Pedido de Tutela
Antecipada c/c Cobranca (1d. 20412978), logo, é cabivel a antecipacdo da tutela para a
desocupacdo do imovel ante a notdria e precaria situacéo dos agravados/fiador em relacéo
ao elevado valor da divida.

Assim, deve ser mitigada a norma estabelecidano inciso IX do 8§ 1°do
artigo 59 daLei n. 8.245/91.

Precedentes do TJRS:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. AQAO DE DESPEJO POR
FALTA DE PAGAMENTO C/C COBRANCA DE ALUGUEIS E
ACESSORI OS. LIMINAR INDEFERIDA. ARTIGO 59, §1°, IX, DA LEI DO
INQUILINATO. FIANCA. CASO CONCRETO. INADIMPLEMENTO QUE
SE PROLONGA HA MAIS DE DOIS ANOS. FIADOR QUE TAMBEM
FIGURA NO POLO PASSIVO DA LIDE. GARANTIA INOCUA.
DISPENSA DE CAUCAO. POSSIBILIDADE. DIiVIDA QUE
ULTRAPASSA O EQUIVALENTE A TRES MESES DE ALUGUEL.
NOTICIA DE DESCUMPRIMENTO CONTRATUAL. SUBLOCACAO.
DESPEJO LIMINAR QUE ENCONTRA RESPALDO NO ART. 300 DO
NPCP. DECISAQO REFORMADA. RECURSO PROVIDO.” (TJRS — Al N°
70082426529 - 16% Camara Civel - Relator: Vivian Cristina Angonese
Spengler - DJ 14-11-2019)
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“AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO. DESPEJO
LIMINAR. DEMONSTRADA A PROBABILIDADE DO DIREITO E O
PERIGO DE DANO DE DIFiCIL REPARACAO. CAUCAO. DISPENSA.
No caso concreto, h4d de ser mantida a liminar deferida na origem. A
probabilidade do direito, no caso em apreco, milita em favor dos agravados
e encontra-se consubstanciada no fato de que estd demonstrado o
inadimplemento dos locativos por dois anos, de modo que a agravante néo
vem arcando com a contraprestacao devida pelo contrato de aluguel, o que
leva a viabilidade de seu despejo liminar, possibilitando-se, no caso
concreto, a purga da mora. Da mesma forma, o perigo de dano de dificil
composicado vem consubstanciado no proprio contexto fatico, em que os
proprietarios do imovel estédo se vendo na impossibilidade de usufruir do seu
bem, na posse de terceira que ndo adimple a contraprestacao pelo seu uso,
causando prejuizos de consideravel monta. Assim, estdo preenchidos os
requisitos do artigo 300 do CPC/15, razdo pela qual de rigor o
desprovimento do recurso para manter a ordem de despejo. Dispensavel a

prestacéo de caucdo, sobretudo porgue o débito ultrapassa os trés meses de
aluguel exigidos pela lei. Por fim, o simples fato do contrato estar garantido
por fianca n&o afasta a possibilidade de concessdo da medida liminar

lastreada na legislacdo processual civil supra referida. AGRAVO
DESPROVIDO.” (TJRS — Al N° 70082587445 — 162 Camara Civel - Relator:

Deborah Coleto Assumpcéo de Moraes - DJ 24-10-2019).

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO. ACAO DE
DESPEJO. FALTA DE PAGAMENTO. ANTECI PACAO DE TUTELA.
DESPEJO IMEDIATO DO LOCATARIO. POSSIBILIDADE. CONTRATO
GARANTIDO POR FIANCA. MITIGACAO DO INCISO IX DO § 1° DO
ARTIGO 59 DA LEI N. 8.245/91. VIABILIDADE. (...) 2. Possivel mitigar a
norma contida noinciso IX do § 1°do artigo 59 da Lei n. 8.245/91 quando a
situacdo fatica do processo demonstrar gue a manutencdo da locacéo
causara prejuizo para ambas as partes. (...) AGRAVO DE
INSTRUMENTO DESPROVIDO.”(TJRS — Al N° 70077939205 — 15?2
Cémara Civel - Relator: Adriana da Silva Ribeiro — DJ 19-09-2018).
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“AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCAQAO COMERCIAL.
DROGARIA EM RECUPERACAO JUDICIAL. DESPEJO POR FALTA
DE PAGAMENTO. LIMINAR. Ratifica-se a decisdo que deferiu liminar de
despejo, considerando a situacdo concreta, em que expressivo o débito,
sendo declarada a impossibilidade de purgar a mora e noticiada a
precariedade da situacdo financeira da empresa fiadora. A permanéncia da
locataria no imével causara danos de grande monta para as duas partes.
Agravo desprovido.” (TJRS — Al N° 70075403568 -162 Camara Civel -
Relator: AnaMaria Nedel Scalzilli — DJ 22/03/2018).

Ademais, conforme a jurisprudéncia, € dispensada a caucdo quando o
débito superar esse montante.

A propésito:

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO. ACAO DE
DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO CUMULADA COM
COBRANCA DE ALUGUEIS. CAUCAO. DESNECESSIDADE NO CASO.
Considerando gue os valores inadimplidos pela locataria ultrapassam o
equivalente a 03 meses de aluguel, ndo ha necessidade de prestar caucéo
legal. Precedentes do STJ e desta Camara. Recurso provido.” (TJRS— Al N°
70080663818 — 162 Camara Civel - Relator: Jucelana Lurdes Pereira dos
Santos — DJ 18-02-2019).

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCAQAO. A(;AO RESCISORIA
DE CONTRATO DE LOCA(;AO CUMULADA COM COBRANCA DE
LOCATIVOS. DESPEJO MANTIDO. Preenchidos os requisitos para o
despejo liminar previsto no art. 59, § 1° inciso 11X, da Lei de Locacoes.

Contrato inadimplido desde maio de 2017, o gque ultrapassa em muito a
garantia de caucdo prestada pelo locatario e dispensa a necessidade de
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prestar caucéo legal pelo locador. Recurso desprovido.” (TJRS — Al N°
70082061276 — 162 Camara Civel - Relator: Jucelana Lurdes Pereira dos
Santos — DJ 29-08-2019).

Logo, cumpridos os pressupostos do artigo 300 do CPC, o deferimento
do pedido se impde.

Pelo exposto, dou provimento ao Recurso para determinar a
desocupacédo do imovel no prazo de 15 dias, com a purgacéo da mor a.

Data da sesséo: Cuiaba-MT, 18/12/2019
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