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APELACAO CIVEL. DIREITO CIVIL. LOCACAO NAO
RESIDENCIAL. DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO C/C COBRANCA. FIADORES QUE SAO
RESPONSAVEIS PELO PAGAMENTO DOS
ENCARGOS LOCATICIOS ATE A DATA DA EFETIVA
DESOCUPACAO DO IMOVEL. RECURSO
DESPROVIDO.

CASO EM EXAME

APELACAO INTERPOSTA PELOS FIADORES CONTRA SENTENCA
QUE CONFIRMA A IMISSAO NA POSSE DO IMOVEL SUB JUDICE,
ANTERIORMENTE DEFERIDA, E CONDENA OS REUS (LOCATARIO
E FIADORES), SOLIDARIAMENTE, AO PAGAMENTO, EM FAVOR
DO AUTOR, DOS ALUGUEIS DEVIDOS E INADIMPLIDOS,
REFERENTE AOS MESES DE OUTUBRO/2018 A DEZEMBRO DE
2018, ATE A EFETIVA DESOCUPACAO DO IMOVEL, DEVENDO
ARCAR AINDA COM AS DESPESAS INERENTES AO ONUS DE
SUCUMBENCIA.
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QUESTAO EM DISCUSSAO
SABER SE A TESE DEFENSIVA FORMULADA PELOS
FIADORES/APELANTES NO SENTIDO DE NAO SEREM
RESPONSAVEIS, NO CASO, PELO PAGAMENTO DOS ENCARGOS
LOCATiCIOS, SE HOUVE ALGUMA IRREGULARIDADE NO
CONTRATO POR ESTABELECER DUPLA GARANTIA NO CASO DE
IMPONTUALIDADE DO PAGAMENTO, BEM COMO, EM CASO DE
CONDENA(;AO, SE SERIAM DEVEDORES SOMENTE ATE A DATA
DA ENTREGA DAS CHAVES, DEVE PROSPERAR.

RAZOES DE DECIDIR

DO PERLUSTRE DOS AUTOS, DEPREENDE-SE QUE NAO ASSISTE
RAZAO AOS APELANTES SE NAO, VEJAMOS.

NOS TERMOS DO ART. 23, I, DA LEI N° 8.245/91, O LOCATARIO
DEVE PAGAR PONTUALMENTE OS ALUGUEIS E ENCARGOS DA
LOCACAO, LEGAL OU CONTRATUALMENTE EXIGIVEIS, NO
PRAZO ESTIPULADO, SOB PENA DE SEU DESFAZIMENTO,
CONSOANTE ART. 9°, I EIII, DA CITADA LEI, UMA VEZ QUE TAL
PAGAMENTO E A OBRIGACAO PRINCIPAL DO INQUILINO NO
TRANSCURSO DO  CONTRATO. INCONTROVERSO O
INADIMPLEMENTO NO CASO, MESMO PORQUE OS REUS NAO
DEMONSTRARAM O PAGAMENTO DOS ENCARGOS LOCATICIOS
DO IMOVEL COMERCIAL EM TELA A QUE SE OBRIGARAM A
EFETUAR. RESPONSABILIDADE SOLIDARIA DOS FIADORES NOS
TERMOS DO CONTRATO E DO ART. 62 DA LEI 8.245/91.

A ALEGACAO DOS RECORRENTES DE QUE SE
RESPONSABILIZARAM APENAS PELO PAGAMENTO DA LOCACAO
DA PESSOA FISICA E NAO DA PESSOA JURIDICA QUE SE
ESTABELECEU NO LOCAL NAO LHES APROVEITA, DADO QUE O
CONTRATO DE LOCACAO E CLARO EM ESTABELECER SEU OBJETO
COMO SENDO DE USO COMERCIAL. LOGO, SAO RESPONSAVEIS
PELA QUITACAO DOS ENCARGOS LOCATICIOS DA PESSOA
JURIDICA QUE UTILIZOU O ESTABELECIMENTO COMERCIAL,
CUJO SOCIO ERA O LOCATARIO, COMO PREVIAMENTE
AJUSTADO.

QUANTO A ALEGADA IRREGULARIDADE DA DUPLA GARANTIA
FIXADA NO CONTRATO NAO SE VERIFICA QUE TENHA
OCORRIDO, DADO QUE SOMENTE A FIANCA FOI ESTABELECIDA
PARA TANTO. O IMOVEL DOS APELANTES, MENCIONADO NA
AVENCA, SE PRESTA PARA SERVIR COMO BEM A EXECUCAO,
CASO OS FIADORES EVENTUALMENTE TAMBEM NAO PAGASSEM






A DIVIDA. FRISE-SE, A PROPOSITO, QUE E PRAXE O LOCADOR
PRETENDER QUE O FIADOR DETENHA BENS PASSIVEIS DE
EXECUCAO, SEM O QUE DITA GARANTIA PERDERIA SUA
EFICACIA.

POR FIM, NO QUE TOCA A ALEGACAO DE QUE DEVERIA SE FIXAR
O TERMINO DA LOCACAO COMO SENDO O DIA DA ENTREGA DAS
CHAVES, NO CASO, NAO PROCEDE, PORQUANTO, APOS A
REALIZACAO DO ATO, BENS DO LOCATARIO CONTINUARAM NO
IMOVEL, SENDO NECESSARIO O JUiZO A QUO EXPEDIR
MANDADO DE IMISSAO NA POSSE, A FIM DE QUE O OJA FOSSE
NO LOCAL PARA PROCEDER A SUA RETIRADA, LISTA-LOS E, ATO
CONTINUO, ENTREGAR AO LOCATARIO QUE NAO O FEZ
ANTERIORMENTE. PORTANTO, NAO PODENDO USUFRUIR DO
ESTABELECIMENTO NO MOMENTO DA ENTREGA DAS CHAVES,
DEVE, NA HIPOTESE, SER CONSIDERADO COMO FIM DA
LOCACAO A DATA DA DESOCUPACAO EFETIVA DO IMOVEL.
SENTENCA MANTIDA.

DISPOSITIVO
RECURSO CONHECIDO E DESPROVIDO.

VISTOS, RELATADOS E DISCUTIDOS A
APELACAO CIVEL. N2 0000545-18.2019.8.19.0061 EM
QUE FIGURAM, COMO APELANTES, CESAR AZEVEDO DE
OLIVEIRA E OUTRA, COMO APELADO, ROBINSON DOS
SANTOS BARCELOS, E, COMO INTERESSADO, ROBERTO
CARLOS RANGEL FERREIRA.

ACORDAM OS DESEMBARGADORES QUE
COMPOEM A 222 CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA
232 CAMARA CIVEL) DO TRIBUNAL DE JUSTICA DO
ESTADO DO RIO DE JANEIRO, POR UNANIMIDADE DE
VOTOS, EM CONHECER E DESPROVER O RECURSO,
NOS TERMOS DO VOTO DO RELATOR.

RELATORIO






Na forma do permissivo regimental, adota-se o relatério da
sentenga que consta no e-doc. 400:

Trata-se de A¢do de Despejo por Falta de Pagamento c/c Cobranga, movida
por VALTER DE ANDRADE SANTOS em face de ROBERTO CARLOS RANGEL
FERREIRA, CESAR AZEVEDO DE OLIVEIRA e DENISE FEO DE OLIVEIRA,
alegando que locou o imovel objeto do contrato de fls. 18/23 pelo prazo de 60
meses, iniciando-se em 01/07/2016, com previsdo para término em 30 de junho de
2021, com valor do aluguel fixado em RS 3.000,00 (trés mil reais) mensais, além
do pagamento de taxa de condominio e IPTU mensal do imovel locado. Sustenta
que o segundo e terceiro réus figuraram no contrato como fiadores, sendo dado em
garantia da fian¢a o imovel descrito na escritura constante dos autos. Relata que
a partir do més de outubro de 2018 o locatario ndo mais efetuou o pagamento do
aluguel, estando em débito no montante de R$ 12.637,20 (doze mil seiscentos e
trinta e sete reais e vinte centavos). Requer a citagdo dos réus para purgarem a
mora, o deferimento da liminar para a imediata desocupag¢do do imovel,
determinando a expedicao de mandado de despejo, e a procedéncia do pedido para
condenar os réus ao pagamento dos alugueres vencidos, acrescido da multa
contratual, até a efetiva desocupagdo do imovel.

A inicial de fls. 03/10 foi instruida com os documentos de fls. 11/27.

Decisdo a fls. 37 indeferindo a liminar e determinando a cita¢do dos réus
para purgar a mora ou contestar a agdo.

AR's de citagdo positivo a fls. 44/49.

Contestagdo do segundo e terceiro réus a fls. 52/57, com documentos a fls.
58/62. Alega preliminarmente perda do objeto quanto ao pedido de despejo em
razdo da entrega das chaves ocorrida em 05/06/2019. No mérito sustenta que ha
entendimento doutrindrio onde estabelece que a fianga dar-se-a por escrito e ndo
admite interpretagdo extensiva, aduzindo que os fiadores se obrigaram a prestar
fiang¢a ao primeiro réu, pessoa fisica e ndo a pessoa juridica que se estabeleceu no
local.

Argumenta que o contrato de loca¢do era para uso comercial, sendo de
conhecimento de ambas as partes, que a locacdo do imovel era para a constitui¢do
de uma farmdcia e que o imovel utilizado pela pessoa juridica, ndo se confunde
com a pessoa dos socios, pois o contrato de locagdo existente vinculada a pessoa
juridica e ndo a pessoa fisica (1° autor), ndo sendo obrigados ao pagamento dos
aluguéis e encargos postulados.

Sustenta a aplicagdo do principio da eventualidade para isentar os fiadores
de responsabilidade em razdo da dupla garantia no mesmo contrato de locagdo,
sendo exigida fianga e caugdo do bem imovel.

Requer a improcedéncia dos pedidos.

Réplica a fls. 67/70.

Peticdo do autor a fls. 74 requerendo a expedicdo de mandado de despejo e
a designacgdo de audiéncia de conciliagao.






Ato ordinatorio a fls. 76 certificando que o primeiro réu apesar de
devidamente citado ndo apresentou defesa.

Decisdo a fls. 78 decretando a revelia da primeira ré, indeferindo o
requerimento dos fiadores quanto a perda de objeto do pedido de despejo,
deferindo a expedi¢do de mandado de verificagcdo, para que o OJA certifique
minunciosamente os objetos encontrados no interior do imovel em questao.

Certidao do OJA a fls. 90.

Peticdo da autora a fls. 92/93 requerendo a expedi¢cdo de mandado de
imissdo na posse com a autorizag¢do para o desmonte do fundo de comércio que
guarnece o local.

Decisdo a fls. 95 deferindo a imissdo na posse, deferindo a guarda dos bens
ao autor.

Peticdo do primeiro réu a fls.115/117 exarando ciéncia quanto a decisdo
que determinou a imissdo na posse, requerendo que o autor indique dia e hora para
proceder a retirada dos bens moveis que se encontram no imovel locado.

Decisdo a fls. 129 mantendo a ordem para imissdo na posse, determinando
que o OJA liste os bens moveis encontrados, devolvendo-os ao locatario no dia da
realizagdo da diligéncia.

Decisdo a fls. 148 determinando a expedi¢do de mandado por OJA de
plantdo.

Certidao do OJA a fls. 158 informando que a imissdo na posse ocorreu de
forma pacifica, juntando ainda auto de entrega e listagem dos bens.

Peticdo da parte autora a fls. 195 requerendo o prosseguimento do feito com
a intimagdo das partes para apresentarem de forma escrita proposta de acordo.

O segundo e terceiro réus se manifestaram a fls. 205, bem como o primeiro
réu a fls. 207, informando que mantém o interesse na realiza¢do de audiéncia por
video conferéncia.

Despacho a fls. 230 determinando a manifesta¢do das partes em provas.

A fls. 239 o segundo e terceiros réus pugnam pela produg¢do de prova
testemunhal e depoimento pessoal da parte autora.

O primeiro réu a fls. 241 requer a produgdo de prova testemunhal e
depoimento pessoal da parte autora.

A fls. 243 a parte autora informa que ndo possui mais provas a produzir.

Decisdo saneadora a fls. 276 fixando o ponto controvertido e indeferindo a
prova oral.

Embargos de declaragdo interpostos pelo segundo e terceiros réus a fls.
287.

Manifesta¢do do embargado a fls. 297.

Decisdo a fls. 301 rejeitando os embargos de declaragado.

Peticdo a fls. 313, com documentos a fls. 315/323 informando o obito da
parte autora, bem como ser o unico herdeiro do de cujus em razdo da unido estavel
que mantinham desde 1988, requerendo a sua habilitag¢do aos autos, para figurar
no polo ativo da demanda.






Peticdo a fls. 346 e fls. 348/349 onde o Sr. Robinson, apresenta certiddo de
inexisténcia de inventario, requerendo a substitui¢do processual.

Decisdo a fls. 351 determinando a juntada aos autos do termo de
inventarianga.

Decisdo a fls. 364 deferindo a substitui¢do processual, com a inclusdo do
Sr. Robinson no polo ativo.

Despacho a fls. 397 determinando a remessa dos autos ao grupo de

sentenca. Vieram os autos conclusos.
E O RELATORIO.

A parte dispositiva da sentenga foi assim langada:

Com base no acima exposto, JULGO PROCEDENTE O PEDIDO, na
forma do artigo 487, I do CPC, para confirmar a imissdo na posse deferida a fls.
95, bem como, condeno os réus, solidariamente, ao pagamento, em favor do autor,
pagamento dos aluguéis devidos e inadimplidos, referente aos meses de
outubro/2018 a dezembro de 2018, até a efetiva desocupag¢do do imovel, aléem dos
valores referentes a taxa de condominio, a ser apurado em fase de liquidagado de
sentenga, com incidéncia de juros de 1% o més e corregdo monetaria pelo
IGPM/FGYV a contar dos respectivos vencimentos. Condeno, ainda solidariamente,
os réus ao pagamento das custas processuais e honordrios advocaticios, estes
fixados no equivalente a 10% sobre o valor da condenagao.

Deixo de fixar caugdo para o caso de requerimento de execugdo provisoria,
pois, a execugdo provisoria da sentenga de despejo fundada na falta de pagamento
de aluguéis dispensa a prestagdo de caugdo, nos termos do art. 64, caput, da Lei
8.245/91, com a redagdo que lhe foi introduzida pela Lei 12.112/09.

Expeca-se mandado de notificagcdo e despejo, fixando-se prazo de quinze
dias para desocupagdo voluntaria, caso ndo proceda o segundo réu, em cinco dias,
a entrega das chaves do imovel, como requerido no id. 82124042, requerimento
que ora se defere.

Embargos de declaragio dos fiadores (2° e 3° réus) de e-doc.
428, negado provimento na decisio de e-doc. 445.

Apelagio dos fiadores de e-doc. 449 em que reitera, em
sintese, a tese defensiva trazida na contestagio. Requerem a
reforma da sentenga a fim de que a pretensio autoral seja julgada
improcedente ou, a0 menos, o afastamento da garantia mais
gravosa.






Contrarrazdes da parte autora de e-doc. 454 em prestigio a
sentenga. Pugna pelo desprovimento do recurso.

EXAMINADOS. PASSO AO VOTO.

O recurso é tempestivo e estdo presentes 0s demais requisitos
de admissibilidade, razio pela qual deve ser conhecido e recebido
somente no efeito devolutivo.

Trata-se de agio de despejo ¢/ c cobranga, sob o fundamento
de inadimpléncia de pagamento do contrato de aluguel e
acessorios do imével apontado na petigio inicial.

Instruido o feito, foi proferida sentenca de procedéncia,
consoante sua parte dispositiva acima reproduzida, contra a qual
se insurge os fiadores, reiterando, em suma, a tese defensiva
carreada na contesta¢io.

Do perlustre dos autos, depreende-se que 7o assiste razio
aos apelantes se ndo, vejamos.

E de bom alvitre esclarecer inicialmente que o contrato de
locagio de bem imével é negécio juridico bilateral, essencialmente
oneroso, regulado pela Lei 8.245/91. Funda-se na necessidade de
existéncia de um equilibrio econémico-financeiro, pelo qual o
locatario fard uso e gozo do bem imével, fazendo jus o locador ao
recebimento da correspondente contraprestagio pecunidria.

Nesta esteira, verifica-se que a principal obrigagio do
locatario ¢ realizar pontualmente o pagamento dos aluguéis e
demais encargos previstos no contrato. O descumprimento desta
obrigagio contratual di azo ao ajuizamento de agio de despejo,
pela qual o locador podera se valer para resolver o contrato de
locagio.






A Lei 8.245/91 ¢ por si s6 bastante explicativa. O seu art.
9°, III', dispde que a locagio podera ser desfeita em decorréncia
da falta de pagamento do aluguel e demais encargos.

Frise-se que, conforme o art. 23, I, da referida Lei*, o
locatario ¢ obrigado a pagar pontualmente o aluguel e os encargos
da locagio, no prazo estipulado, tendo os fiadores
responsabilidade solidaria nos termos do contrato e do art. 62 da

lei 8.245/91°.

A fianga é uma garantia pela qual o fiador se responsabiliza
pela satisfagio de uma obrigagio na hipdtese de o devedor
inadimpli-la, consoante disciplina o artigo 818 do Cddigo Civil*.
Assim, o fiador garante o débito de outrem, disponibilizando seu
patriménio pessoal para assegurar o cumprimento de uma
obriga¢io.

No caso, incontroverso o inadimplemento, mesmo porque
os réus nio demonstraram o pagamento dos encargos locaticios
do imével comercial em tela a que se obrigaram a efetuar,
consoante contrato de e-doc. I8) e nem impugnaram tal assertiva
contida na peti¢io inicial.

A alegagio dos recorrentes de que

L Art. 92 A locacdo também podera ser desfeita:

(...)

IIl - em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais encargos;

2 Art. 23. O locatéario é obrigado a:

| - pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locacdo, legal ou contratualmente
exigiveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até o sexto dia util do més seguinte ao
vencido, no imdvel locado, quando outro local ndo tiver sido indicado no contrato;

3 Art. 62. Nas acdes de despejo fundadas na falta de pagamento de aluguel e acessérios
da locacdo, de aluguel provisério, de diferencas de aluguéis, ou somente de quaisquer
dos acessorios da locacdo, observar-se-a o seguinte:

(...)

4 Art. 818. Pelo contrato de fianga, uma pessoa garante satisfazer ao credor uma
obrigacdo assumida pelo devedor, caso este ndo a cumpra.






5. Na peca contestatdria, os apelantes questionaram sua
responsabilidade em relacio as obrigacées locaticias, pois os
fradores se obrigaram a prestar fianca ao 1° demandado, pessoa
fisica e nio a pessoa juridica que se estabeleceu no local, dai que
estio desobrigados ao pagamento dos alugueres e encargos
postulados nos presentes autos.

6. Desse modo for arguido na contestacio que deve se
interpretar a vontade das partes contratantes — locador e
locatirio — no sentido de que a locagio destinava-se a uso de
pessoa juridica no ramo de farmdicia, a bem da verdade, no local
estava estabelecida a pessoa juridica Drograria e Perfumaria
Calfarma Ltda ME da qual era o 1° demandado socio, sendo
certo que, sendo o imdvel utilizado pela pessoa juridica, que nio
se confunde com a pessoa dos seus scios, a relagio juridica de
locagio existente vinculava a pessoa juridica e ndo a pessoa fisica

1° demandado”,

ndo lhes aproveita, dado que o contrato de locagio é claro em
estabelecer seu objeto como sendo de #so comercial (e-doc. 18),
sendo o responsével pelo empreendimento o locatario.

Logo, sdo responsaveis pela quitagio dos encargos locaticios
da pessoa juridica que utilizou o estabelecimento comercial, cujo
socio era, como dito, o locatirio, como previamente ajustado.

Nio ¢ o caso, por oportuno, de aplicagio do verbete sumular
n° 214 do STJ® a favor dos recorrentes, ante sua ciéncia dos
termos da avenga e nio ter ocorrido alteragio do pactuado.

Quanto a alegada irregularidade da dupla garantia tixada no
contrato nio se verifica que tenha ocorrido, dado que somente a
fianga foi estabelecida para tanto.

> Sumula 214: O fiador na locacdo n3o responde por obrigacdes resultantes de
aditamento ao qual ndo anuiu.






O imbvel dos apelantes, mencionado na avenga, se presta
para servir como bem a execugio, caso os fiadores eventualmente
também nio pagassem a divida.

Frise-se, a propdsito, que é praxe o locador pretender que o
fiador detenha bens passiveis de execugio, sem o que dita garantia
perderia sua eficicia.

Por fim, no que toca a alegagio de que deveria se fixar o
término da locagio como sendo o dia da entrega das chaves, no caso,
ndo procede, porquanto, apds a realizagio do ato, bens do
locatario continuaram no imével.

Assim, se mostrou necessario o Juizo a gquo expedir mandado
de imissdo na posse, a fim de que o OJA fosse no local para
proceder a sua retirada, listd-los e, ato continuo, entregar ao
locatério (e-doc. 158/159) que ndo o fez anteriormente.

Portanto, nio podendo usufruir do estabelecimento no
momento da entrega das chaves, deve, na hipotese, ser considerado
como fim da locagio a data da desocupagio efetiva do imével.

Senten¢a mantida.

Do exposto, VOTO por CONHECER E DESPROVER
O RECURSO.

Por for¢a do artigo 85, § 11, do CPC, majoram-se os
honorarios advocaticios devidos pelos apelantes ao patrono do
autor para 15% do valor da condenagio.

Rio de Janeiro, na data da Sessdo de Julgamento.

MURILO KIELING
Desembargador
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