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ADVOCACIA

AO JUIZO DE DIREITO DA __* VARA CIVEL DA COMARCA DE JOAO PESSOA
(PB)

MASSAI CONSTRUCOES INCORPORACOES E PARTICIPACOES LTDA,
pessoa juridica de direito privado, insctita no CNPJ n° 01.295.921/0001-91, estabelecida na Av.
Monteiro da Franca, n® 1092, Manafra, nesta Capital, CEP: 58038-320, vem, muito
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, por seus advogados infra-assinados,
constituidos nos termos do instrumento procuratério anexo, com endere¢o profissional na Av.

Monteiro da Franca, 1092, sala 05, Manaira, Jodo Pessoa - PB, vem, propor a presente:

ACAO DE DESPEJO E COBRANCA DE ALUGUEIS E DE DEMAIS ENCARGOS
C/C PEDIDO DE TUTELA

em face de FRANCISCO HUGO CIPRIANO ALVES, brasileiro, farmacéutico, portador do
RG n° 3.349.009 SSP/PB, inscrito no CPF n © 088.762.764-16, com endereco na Avenida Pombal,
n° 665, sala 101, Manaira, Joio Pessoa/PB, e RAIMUNDA ALVES DE SOUA CIPRIANO,
brasileira, casada, portadora do RG n° 1.112.971 2° VIA SSDS/PB, insctito no CPF sob o n°
601.167.144-68, residente e domiciliado na Rua Antonio Luiz Andrade, Centro, Cep: 58.824-000

— Sandra Cruz-PB, pelos motivos e razdes de direito a seguir delineados:

1. PREAMBULARMENTE

1.1 DO ENDERECO PARA INTIMACOES — Art. 103, I e 1003 do NCPC.

Para os efeitos de Intimagbes, requer-se que todas e  quaisquer

NOTIFICACOES/INTIMACOES, via eletronica ou Diario Oficial da Justica, sejam
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EXCLUSIVAMENTE em nome de DR. VLADIMIR MINA VALADARES DE
ALMEIDA, OAB/PB 12360 ou pelo e-mail: advogados@mina.adv.br., sob pena de nulidade.

Por cautela, para maior seguranca processual, requer aos Requerentes que sejam realizadas
notificagdes — utilizando-se do teor contido nos artigos 103, inciso I e 1003 do NCPC, sob pena

de nulidade.

1.2. DA GRATUIDADE DA JUSTICA

A Promovida faz jus a concessio do BENEFICIO DA GRATUIDADE JUDICIARIA,
haja vista que ndo possuem rendimentos suficientes para custear as despesas processuais e
honorarios advocaticios sem prejuizo patrimonial de sua empresa. Tal pleito se justifica em
disposicao constitucionalmente assegurada pela Constitui¢do Federal, conforme o artigo 5°,

LXXIV e nos termos dos art. 98 e 99 da Lei n® 13.105/2015, vejamos:

Constitui¢ao Federal - Artigo 5° - Todos sdo iguais perante a lei,
sem distin¢ao de qualquer natureza, garantindo-se aos brasileiros e
aos estrangeiros residentes no Pafs a inviolabilidade do direito a
vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a propriedade, nos

termos seguintes:

()

LXXIV - o Estado prestara assisténcia juridica integral e

gratuita aos que comprovarem insuficiéncia de recursos.

Art. 98/NCPC. A pessoa natural ou jutidica, brasileira ou
estrangeira, com insuficiéncia de recursos para pagar as custas, as
despesas processuais e os honorarios advocaticios tém direito a

gratuidade da justica, na forma da lei.

()

§5° A gratuidade podera ser concedida em relagdo a algum

ou a todos os atos processuais, ou consistit na redugio
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percentual de despesas processuais que o beneficiario tiver

de adiantar no curso do procedimento.

E sabido que atualmente o beneficio da gratuidade processual é concedido as pessoas
Juridicas que comprovarem a necessidade de concessio do beneficio. Vejamos o entendimento
dos tribunais:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. BENEFICIO DA
ASSISTENCIA ~ JUDICIARIA ~ GRATUITA.  PESSOA
JURIDICA. PROVIMENTO LIMINAR DO AGRAVO DE
INSTRUMENTO, NA FORMA DO ART. 557, § 1.>-A, DO
CPC. Em situagdes excepcionais, é até possivel a concessio
do beneficio da A.J.G. as pessoas juridicas (empresas
individuais ou que ndo exercam atividade lucrativa, ou
mesmo falidas), desde que devidamente comprovada a
alegada impossibilidade de pagamento. E, na espécie,
estando comprovada a impossibilidade, é ser deferido o
beneficio. AGRAVO PROVIDO LIMINARMENTE (Agtravo
de Instrumento N° 70014458541, Primeira Camara Civel, Tribunal
de Justica do RS, Relator: Henrique Osvaldo Poeta Roenick,
Julgado em 01/03/2006)

Verifica-se, pois, do cotejo dos dispositivos legais acima transcritos, com a declaracdo
de hipossuficiéncia financeira, que o Promovido tem direito e requer os beneficios da JUSTICA
GRATUITA, pois nio possui condi¢Ges para, sem o prejuizo de sua manutencido e de suas
atividades, arcar com as custas do processo sem prejuizo do seu funcionamento, uma vez que,
paga as suas despesas com o rateio dos condoéminos, pugnando-se, desde ja, que lhe seja

concedido os beneficios da gratuidade de justica, de que trata a legal supra.

Finalmente, a Promovente pugna que Vossa Exceléncia conceda os beneficios da

gratuidade em virtude dos elementos que dispée os autos patra sua concessio. Porém, caso nio

seja este o vosso entendimento, requer a V. Ex® que defira em beneficio do exequente o

PARCELAMENTO ou REDUGAO das custas ou a gratuidade judiciaria tio somente
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para fins de suspensio de antecipagdo das custas e diligéncias, que deverao ser adimplidas

ao final da demanda, pela parte sucumbente.

2. DO ESCORCO FATICO

O Autor, na qualidade de legitimo proprietirio do imével, Empresarial M3, enderecado
na Avenida Pombal, n® 665, Manaira, Jodo Pessoa-PB, CEP.: 58038-240, firmou em 26 de
outubro de 2022, um contrato de locagio nio residencial com o St. Francisco Hugo Cipriano
Alves, e sua fiadora, Raimunda Alves de Sousa Cipriano, referente a sala comercial de
nimero 101. O prazo inicial da locagdo era de 36 meses e seu término se daria em outubro de

2025, conforme documento anexo.

Ficou convencionado entre as partes, no contrato de locagio anteriormente avengado,
que o aluguel seria pago mensalmente da seguinte forma: R$ 4.300,00 (quatro mil e trezentos
reais) sendo este valor pago durante os 12 (doze) primeiros meses, ap9ds isto o valor a ser pago
sera de R$ 4.500,00 (quatro mil e quinhentos reais), pago ao Autor por meio de transferéncia
bancaria ou boleto bancario emitido pelo locador (Autor), com vencimento no quinto dia de cada

meés, iniciando os pagamento em 05 de fevereiro de 2023, conforme contrato anexo.
Como garantia do negdcio, fora indicado como fiadora a Sra. Raimunda Alves de Sousa
Cipriano

Desde o inicio do contrato de locagdo, o contrato estava sendo inadimplido pelo
Promovido, mesmo tendo sido realizada tratativas de negociacio e parcelamento, este quedou-se

inerte no pagamento das parcelas devidas do contrato.

A empresa Locadora, ora Promovente, ndo envidou esforcos para que o contrato fosse
cumprido pela parte Promovida, enviando notificagdes de débito e realizando renegociagio da

dividas, contudo, mesmo assim, o Promovido até o momento ndo quitou seu débito.

Assim, hoje encontram-se inadimplentes os aluguéis referentes aos meses de julho

de 2023 até junho 2025, totalizando R$ 138.937,70 (cento e trinta e oito mil novecentos e

trinta e sete reais e setenta centavos).

Além dos valores mensais a titulo de aluguel, é cabido ao locatario, ora Promovido, o

pagamento dos encargos referente as despesas regulares, tais como consumo de dgua, luz, IPTU,
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TCR, cotas condominiais ordinarias e quaisquer outros servicos contratados, os quais deverdo ser

quitados junto as respectivas administradoras e/ou fornecedores.

Contudo, a empresa Promovente em consulta junto a Prefeitura Municipal de Jodao Pessoa

verificou débito da sala locada ao Promovido referente 2 IPTU e TCR dos anos de 2024

e 2025, que somados petfazer o valor de R$ 5.023,50 (cinco mil e vinte e trés reais e

cinquenta centavos).

Vale pontuar que, o imével ainda esta em uso pelo Promovido até o momento do ingtesso

da presente demanda.

Assim, vé-se que o Promovente, descumpriu obrigacdes basilares do contrato de

locagéo, estando hoje inadimplente num total de R$ 143.961,20 (cento e quarenta e trés

mil novecentos e sessenta € um reais e vinte centavos), além das obrigacées que se

vencerem no decorrer desta demanda, além de juros legais e atualizagdo monetaria, razio
pela qual pugna-se pelo despejo e condenagio na obrigacio de pagar o valor em questio.

3. DOS FUNDAMENTOS

3.1. DA LEGITIMIDADE PASSIVA DA FIADORA

Exceléncia, ¢ plenamente legitima a inclusao do fiador no polo passivo da presente
demanda, ao lado do locatario, na acdo de cobranca de aluguéis e encargos locaticios. Tal
legitimidade decorre do contrato anteriormente avencado, em que o fiador se obriga

acessoriamente pelas obrigacdes do locatario.

Ademais, a Lei do Inquilinato traz a previsdo da cobranca ao fiador, nas a¢gdes de despejo

por inadimplemento, ndo sé6 valor dos aluguéis, mas também das obrigacGes acessérias. Vejamos:

62. Nas acdes de despejo fundadas na falta de
pagamento de aluguel e acessérios da locagdo, de aluguel

provisoério, de diferengas de aluguéis, ou somente de

quaisquer dos acessérios da locagdo, observar-se-d o

seguinte: (Redagido dada pela Lei n° 12.112, de 2009)
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I — o pedido de rescisdo da locagdo podera ser cumulado
com o pedido de cobranga dos aluguéis e acessoérios da

locacdo; nesta hipdtese, citar-se-4 o locatario para

responder ao pedido de rescisio e o locatirio e os

fiadores para responderem ao pedido de cobranca,

devendo ser apresentado, com a inicial, calculo

discriminado do valor do débito.

Assim, a garantia pessoal avengada no contrato de locagdo, gera ao fiador a
responsabilidade pelo adimplemento das obrigacGes assumidas neste, inclusive no que se refere

aos débitos decorrentes de aluguéis vencidos e demais encargos contratuais.

Adematis, a jurisprudéncia é pacifica quanto a legitimidade do fiador neste sentido.

Vejamos:

ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO -
CUMULACAO COM COBRANCA DE ALUGUEIS -
FIADOR - LEGITIMIDADE PASSIVA EM FACE DA
RESPONSABILIDADE SOLIDARIA. Os fiadotes,
devedores solidarios, sdo partes legitimas para figurar no
polo passivo da agdo de despejo por falta de pagamento
cumulada com cobranga movida contra a inquilina.(T]-SP -
APL: 2659996720108260000 SP 0265999-67.2010 .8.26.0000,
Relator.: Renato Sartorelli, Data de Julgamento: 29/02/2012, 26
Céamara de Direito Privado, Data de Publicacio: 02/03/2012)

APELACAO CIVEL. ACAO DE DESPE]JO POR FALTA DE
PAGAMENTO C/C COBRANCA DE ALUGUEIS.
SENTENCA DE PROCEDENCIA. APELO DOS
FIADORES. GARANTIDORES LEGITIMADOS
PASSIVAMENTE QUE RESPONDEM PELAS
OBRIGACOES DO LOCATARIO. Trata-se de a¢io de despejo
por falta de pagamento cumulada com cobranga de aluguéis, na
qual os fiadores, ora apelantes, sdo legitimados passivamente

e respondem pelas obrigagdes do locatario tendo em vista a

garantia pessoal prestada, sendo possivel a cumulagio do

Empresarlal Massai - Sala 05 - Manaira [©@ mina_advocacia
pliciro da Franca, 1092, & +55 83. 3221-0634 = advagados@mina.adv.br
)38-320, Jodo Pessoa - PB (© +55 83.98858-8836 & www.mina.adv.br

Assinado eletronicamente por: Vladimir Mina Valadares de Almeida - 14/07/2025 20:47:49 Num. 116250540 - Pég. 6
https://pje.tjpb.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25071420474809300000109034924
Numero do documento: 25071420474809300000109034924

'*»..ﬁ*:
Sty



b

MINA&ALVES

ADVOCACIA

pedido de devoluc¢io do imével e/ou de rescisdo contratual com a
cobranca dos aluguéis em atraso. Os garantidores se
comprometeram expressamente como devedores principais,
renunciando ao beneficio de ordem, pela responsabilidade
solidaria até a devolugdo das chaves, nos termos do artigo 39 da
Lei do Inquilinato. CONHECIMENTO ¢ DESPROVIMENTO
do recurso. (TJ-R] - APELACAO: 00091171120208190066
202300197274,  Relator.: Des(a). CEZAR AUGUSTO
RODRIGUES COSTA, Data de Julgamento: 12/03/2024,
OITAVA CAMARA DE DIREITO PRIVADO (ANTIGA 17*
CAMAR, Data de Publicacio: 14/03/2024)

EMENTA: APELACAO CIVEL. ACAO DE DESPEJO
CUMULADA COM COBRANCA DE ALUGUEIS.
CUMULAGAO DE PEDIDOS DE DEVOLUGCAO DO
IMOVEL E COBRANCA. LEGITIMIDADE PASSIVA
DOS FIADORES. ART. 62, I, DA LEI 8.245/91
PRELIMINAR REJEITADA. DESPEJO POR FALTA DE
PAGAMENTO. MORA EX RE. DESNECESSIDADE DE
NOTIFICACAO  PREMONITORIA. RECURSO NAO
PROVIDO . SENTENCA MANTIDA. - De acordo com a teotia
da assercdo, a legitimidade da parte decorre da titularidade dos
interesses em conflito e deve ser analisada de forma abstrata,
desvinculada de apreciagdo probatéria e da discussio acerca do
mérito. Neste contexto, é parte legitima para figurar no polo
passivo de Ac¢ido de Cobranga de encargos locaticios o fiador
do contrato de locagdo - E possivel cumular-se 20 pedido de
devolug¢ao do imével a cobranga dos aluguéis em atraso e demais
encargos decorrentes do contrato de locagdo. Assim, por ser o
fiador garantidor da obrigagdo assumida pelo locatario, é
legitimo que figure no polo passivo da relagdo processual,

caso o afiangado ndo cumpra a obrigagio estabelecida no

contrato - Em se tratando de agdo de despejo por falta de
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pagamento, a mora do locatario ¢ ex re, isto ¢, decorre do
simples vencimento da prestagao, sem necessidade de prévia
notificacdo. (T]-MG - AC: 10000204974547001 MG, Relator.:
José Marcos Vieira, Data de Julgamento: 09/12/2020, Camaras
Civeis / 16* CAMARA CIVEL, Data de Publicacio: 10/12/2020)

Além do acima exposto, conforme consta do contrato anteriormente avengado, houve
renuncia expressa aos beneficios previstos nos artigos 821, 823, 827 e 834 a 839 do Codigo
Civil, ndo lhe assistindo o beneficio de ordem em execucgdo contratual, se
responsabilizando solidariamente com o locatario, ora Promovido, por todas as

obrigagdes, condi¢des e demais ajustes estabelecidos no contrato de locagéo.

Portanto, devidamente caracterizada a relagdo juridica obrigacional, é indiscutivel a
legitimidade do fiador para integrar a presente demanda, sendo parte responsavel pelo

inadimplemento contratual do locatario, nos limites da fianca prestada.

3.2. DO DESPE]JO POR FALTA DE PAGAMENTO DOS ALUGUEIS E ENCARGOS.
DA COBRANCA DOS VALORES DEVIDOS.

A Lei n°® 8.245, de 18.10.1991, que regula as locagdes dos iméveis urbanos e os

procedimentos a ela atinentes, prevé o seguinte:

Art. 5°. Seja qual for o fundamento do término da locagio, a acio

do locador para reaver o imoével é a de despejo.
Art. 9° A locagio também podera ser desfeita:
II1- em decorréncia da falta de pagamento do aluguel e demais

€ncargos;

Art. 23. O locatario ¢ obrigado a:

I- pagar pontualmente o aluguel e os encargos da locaco, legal ou
contratualmente exigfveis, no prazo estipulado ou, em sua falta, até

o sexto dia util do més seguinte ao vencido, no imével locado,

quando outro local nio tiver sido indicado no contrato; (grifo

Nnosso)
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()

VIII — pagar as despesas de telefone e de consumo de forga, luz e

g4s, Agua e esgoto;

Sabe-se que a obrigacdo de pagar o preco ajustado pelo aluguel por parte do locatirio é a
principal obrigacio que ele sustenta durante a relagdo contratual locaticia e a isso também se inclui
as demais despesas do imdvel, tais como taxas, impostos e cotas condominiais, de sorte que até
pela falta de pagamento somente destas despesas, mesmo sendo pagos os aluguéis, ¢ possivel que

seja deferido o despejo do locatario.

No caso dos autos, sem maiores digressdes, encontra-se o contrato em questio em
absoluto descumprimento, posto que o Promovido desde julho de 2023 nido paga qualquer
aluguel, bem como nio tem arcado com as despesas do imdvel, incluindo os valores referentes
20 IPTU e TCR anual (exercicios de 2024 e 2025), totalizando uma difvida ativa junto a Prefeitura

Municipal de Jodo Pessoa de R$ 5.023,50 (cinco mil e vinte e trés reais e cinquenta centavos),

em nome do locadot, ora Promovente.

Desse modo, nao ha mais como subsistir a relacdo locaticia havida no contrato que

ora se discute, razdo pela qual pugna-se desde logo pela declaracio de

desfazimento/rescisio do contrato de locacido havido entre as partes, sendo decretado o

despejo, concedendo o prazo legal para que o bem seja desocupado e restituido da forma

em que foi entregue.

Niao obstante, embora haja aparente a incompatibilidade entre ritos, nota-se a previsao
legal permissiva da cumulagdo entre o pedido de despejo e a declaracdo de desfazimento do
contrato com o pedido de cobranca dos valores devidos, tendo em vista ainda que o pedido se
baseia no desfazimento do vinculo em virtude do descumprimento da obrigacdo de pagar em

questao.

Por conseguinte, uma vez desfeito o contrato de locagdo pactuado entre as partes, e tendo
em vista estarem inadimplentes os valores dos alugueis vencidos a pattir do més de julho de 2023,
faz jus os Requerente o recebimento desses valores, devidamente atualizados, conforme prevé o

art. 62 da Lei 8.245/1991:

Art. 62. Nas ac6es de despejo fundadas na falta de pagamento de

aluguel e acessorios da locagio, de aluguel provisério, de diferenca
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de aluguéis, ou somente de quaisquer dos acessorios da locagio,

observar-se-a o seguinte:

I — o pedido de rescisio da locagio podera ser cumulado com o
pedido de cobranca dos aluguéis e acessotios da locagdo; nesta
hipétese, citar-se-4 o locatirio para responder ao pedido de
rescisdo e o locatario e os fiadores para responderem ao pedido de
cobranga, devendo ser apresentado com a inicial, célculo

discriminado o valor do débito.

()

VI — Havendo cumulagio dos pedidos de rescisio da locagio e
cobranca dos aluguéis e acessérios da locacdo, devendo ser

apresentado, com a inicial, calculo discriminado o valor do débito;

Assim, apresenta-se ao Juizo, abaixo, a tabela com os valores atualizados e acrescidos de

juros legais e multa constantes em contrato referente aos aluguéis atrasados:

vecto [Cliente JDocuments
15/07/2023 [Francisco Hugo Cipriano Alves (3226) CT.101 8047|  46-S°C| PM|Loj 101
3010772023 [Francisco Hugo Cipriano Alves (3226) CT.101 8047] 38S'C[ PR
15/08/2023 |Francisco Hugo Cipriano Alves (3226 CT.101 8047] 47-S°C| PM]L
30/08/2023 |Francisco Hugo Cipriano Alves (3226) CT.101 8047] 38-5°C| PR
1510972023 [Francisco Hugo Cipriano Alves (3226) CT.101 8047|  48-S°C| PM|Loj 101
30/08/2023 |Francisco Hugo Cipriano Alves (3226 CT.101 8047| 40-S°C| PRILe
157102023 Frmmcol-l.w&pfmuves 3226) CT.101 £847]  40-5'C| PM|Lop
3071072023 |Francisco Alves (3226 CT.101 8047] 41-S°C| PR
15/11/2023 |Francisco Hugo Cipriano Alves (3226 CT.101 £047| 50-S'C| PM
3071172023 [Francisco Hugo Cipriano Alves (3226) CT.101 8047] 42.5°C| PR
151272023 Fm&ggm’ iano Alves (3226) CT.101 8047] 51-S°C| PM
30/12/2023 |Francisco Alves (3226 CT.101 8047| 43-S'C| PR
150172024 mewm(m) CT.101 £047| 52-5°C| PM|Loja 101
150272024 |Fi CT.101 £047] 53-S'C| PM]L
1500372024 le-hwcpna\okhns(m) CT.101 8047|  54-S°C| PM|Loja 101
1510472024 FmHAwamAMs(Sm) CT.101 8047| 55-S°C| PM|Loja 101
15/05/2024 [Francisco Hugo Cipriano Alves CT.101 8047] 56-S°C| PM]L
15106872024 FMMWM(M) CT.101 8047| 57-S°C| PM|Loja 101
15/07/2024 |Francisco Alves 3220 CT.101 8047| 58-S°C| PM]|L
15/08/2024 |Francisco Hugo Cipriano Alves CT.101 8047| 50-S'C| PM|L
1510072024 Fm\useohm&u\mokhles(m) CT.101 8047|  60-S°C| PM|Loja 101
15/10/2024 |Francisco Hugo Cipriano Alves CT.101 £847| 61-S'C| PM|L
15/11/2024 |Francisco Hugo Cipriano Alves CT.101 8047| 62-S°C| PM|L
1511272024 FmﬂmOupﬂmAlves(m) CT.101 8047| 63-S°C| PM|Loj 101
150172025 |Francisco CT.101 8847 64-S'C| PM|Lc
150272025 FmHmCma\oMm(m) CT.101 8047|  65-S°C| PM|Loja 101
15/03/2025 |Francisco Alves (3226 CT.101 8047| 66-S°C| PM]|L
15/04/2025 |Francisco Alves (3226 CT.101 8047| 67-S'C| PM|Loj
1510572025 anwme(me) CT.101 £047|  68-S°C| PM|Loja 101
1510872025 [Francisco Alves (3226 CT.101 £047] 60°C| PM|Loj

Assim, o Autor é hoje credor da quantia de R$ 138.937,70 (cento e trinta e oito mil

novecentos e trinta e sete reais e setenta centavos) a titulo de aluguel, sem prejuizo dos

aluguéis e demais despesas que se vencerem ao longo deste processo, além do valor de R$
5.023,50 (cinco mil e vinte e trés reais e cinquenta centavos) referentes ao IPTU e TCR de

2024 e 2025 que se encontram em aberto e, somados, petfazem o débito total de R$ 143.961,20
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(cento e quarenta e trés mil novecentos e sessenta e um reais e vinte centavos) porquanto

pugna desde logo pela condena¢iao do Promovido ao pagamento da quantia devida.

4. DA TUTELA DE URGENCIA. PEDIDO LIMINAR DE DESPE]JO.

Como se observa, o pleito destes autos ¢ de desfazimento da rela¢io locaticia com a

consequente desocupagido do imével, além do pedido de cobranga dos valores inadimplidos.

Muito embora as tutelas de urgéncia estejam reguladas pelo Codigo de Processo Civil, que
estabelece requisitos proprios para o tipo de tutela, é preciso ter em conta que a tutela de urgéncia
ora perquirida tem como base legal a Lei do Inquilinato que, apesar de anterior ao CPC, é especial
¢, nos limites de sua especialidade, deve ser atendida conforme prevé o § 2° do art. 1.046 do CPC,
segundo o qual “permanecem em vigor as disposicGes especiais dos procedimentos regulados em

outras leis, aos quais se aplicara supletivamente este Codigo”.

Outrossim, a probabilidade do direito vindicado resta demonstrada ante a falta de
pagamento dos aluguéis por parte do réu, bem como o perigo de dano também que nio é sequer
iminente, mas ja existente, haja vista que o Autor, ao revés do que deve ser a locagio de um
imoével, tém suportado os prejuizos de ter diminuida seus rendimentos, além de terem seu imével

deteriorado e coberto de dividas de consumo de bens essenciais.

A Lei n° 8.241/1991, por sua vez, estabelece no art. 59, § 1° que sera concedida liminar
de desocupacio desde que prestada a caucdo no valor equivalente a trés meses de aluguel

Vejamos:

Art. 59. Com as modifica¢Ges constantes deste capitulo, as a¢oes

de despejo terdo o rito ordinario.
§ 1° Conceder - se - 4 liminar para desocupagido em quinze dias,
independentemente da audiéncia da parte contraria e desde que

prestada a caugdo no valor equivalente a trés meses de aluguel, nas

acOes que tiverem por fundamento exclusivo:

()

IX — a falta de pagamento de aluguel e acessérios da locagdo no

vencimento, estando o contrato desprovido de qualquer das

garantias previstas no art. 37, por nio ter sido contratada ou em
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caso de extingilo ou pedido de exoneragio dela,

independentemente de motivo.

Em linhas gerais, sdo requisitos para a concessio da liminar de despejo previstos em lei
(1) a falta de pagamentos dos aluguéis, (2) auséncia de garantia contratual ou extingdo da garantia

e (3) prestagdo de caugdo equivalente a trés meses de aluguel.

No caso dos autos, conforme fundamentacio do tdpico antetior e documentacio
acostada aos autos, ndo pairam duvidas acerca da falta de pagamento dos aluguéis em
questiao, bem como de que o contrato de locagdao nao esta mais suportado por qualquer

garantia, cabendo-nos agora discorrer acerca da prestagiao de caugio.

A jurisprudéncia vem adotando o entendimento de que em alguns casos a exigéncia de
cau¢do se torna muito gravosa para o proprietatio, quando o valor da divida é superior ao valor a

ser caucionado, permitindo a compensagio pelo crédito dos aluguéis em atraso.

O Promovente, ja vem suportando prejuizos decorrentes da inadimpléncia do réu, de
modo que despender hoje o valor de R$ 13.500,00 (treze mil e quinhentos reais) a titulo de caugio,
os quais se quer foram quitados de forma integral, quando a divida do réu se aproxima dos
cinquenta mil reais chega a ser um despropdsito e por demais gravoso ao Autor, o que

inviabilizaria até mesmo este pedido.

A compensag¢io dos valores para fins de caucionar o pedido de liminar de despejo revela-
se, portanto, medida que se impde e encontra-se bastante ampatrada pela jurisprudéncia do

Egrégio Tribunal de Justica da Paraiba. Vejamos:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO. ACAO DE
DESPEJO. PEDIDO DE DESOCUPACAO LIMINAR.
DEFERIMENTO. INSURREICAO. FALTA  DE
PAGAMENTO DE ALUGUEL E ACESSORIOS DA
LOCACAO. AUSENCIA DE GARANTIA LEGAL DO
CONTRATO. DESNECESSIDADE DA PRESTACAO DE
CAUCAO. VALOR DA DIiVIDA SUPERIOR AO VALOR A
SER CAUCIONADO. PRESENCA DOS REQUISITOS
ENSEJADORES DA MEDIDA DE URGENCIA. NEGADO
PROVIMENTO DO AGRAVO. - Em se tratando de pedido de

concessio de tutela de urgéncia, cumpre assentar que, em sede de

cogni¢do sumdria, a concessao da providéncia pleiteada havera de
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satisfazer, simultanecamente, os pressupostos legais atinentes a
fumaca do bom direito, bem como o perigo na demora, além da
reversibilidade dos efeitos da decisio, sendo insuficiente a sua
demonstragdo parcial. - O art. 59, §1°, inciso IX, da Lei n°.
8.245/91, acrescentado pela Lei n° 12.112/09, estabeleceu
expressamente a possibilidade do deferimento de liminar, em caso
de falta de pagamento de aluguel e acessorios nos contratos nos
quais inexista qualquer uma das garantias previstas no art. 37 do
referido diploma legal. - A jurisprudéncia vem adotando o
entendimento de que, em alguns casos, a exigéncia da presta¢io de
caucio no valor equivalente a 03 (trés) meses de aluguel se torna
muito gravosa para o proprietario, quando o valor o valor da dfvida
¢ supetior ao valor a ser caucionado, permitindo a compensacio
pelo crédito dos alugueis em atraso. (0803803-03.2019.8.15.0000,
Rel. Des. Marcos Cavalcanti de Albuquerque, AGRAVO DE
INSTRUMENTO, 3* Camara Civel, juntado em 14/11/2019)

EMENTA: AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO DE
DESPE]JO POR FALTA DE PAGAMENTO C/C COBRANCA
DE ACESSORIOS DA LOCACAO — PRELIMINARES — 1)
ILEGITIMIDADE ATIVA — REJEICAO — 2) LITIGANCIA
DE MA-FE — REJEICAO — MERITO - CONTRATO DE

ALUGUEL - AUSENCIA DE PAGAMENTO -
SUBSTITUICAO DA CAUCAO PELO CREDITO DOS
ALUGUEIS EM ATRASO - POSSIBILIDADE -
DESPROVIMENTO DO  AGRAVO. (0802325-

91.2018.8.15.0000, Rel. Des. Matcos Cavalcanti de Albuquerque,
AGRAVO DE INSTRUMENTO, 3* Camara Civel, juntado em
30/11/2018)

Outros Tribunais brasileiros, a exemplo do TJRS, também tém adotado o mesmo

entendimento. A conferir:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. DECISAO
MONOCRATICA. LOCACAO. DESPEJO. EXECUCAO
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PROVISORIA. INDEFERIMENTO DE PEDIDO DE
SUBSTITUICAO DA CAUCAO POR CREDITOS
DECORRENTES DE ALUGUEIS EM ATRASO. Existindo
sentenca que decretou despejo por falta de pagamento de alugueis,
¢ possivel que sejam dados em caugdo os créditos correspondentes
aos locativos em atraso. Precedentes jurisprudenciais. AGRAVO
DE INSTRUMENTO PROVIDO. (Agravo de Instrumento N°
70051869204, Décima Quinta Camara Civel, Tribunal de Justica
do RS, Relator: Ana Beatriz Iser, Julgado em 05/12/2012).

AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO. DESPEJO.
EXECUCAO PROVISORIA. INDEFERIMENTO DE
PEDIDO DE SUBSTITUICAO DA CAUCAO POR
CREDITOS DECORRENTES DE ALUGUEIS EM ATRASO.
Arts. 63, § 4°, e 64, da Lei n® 8.245/91. Existindo sentenca que
decretou o despejo do agravado por falta de pagamento de
alugueis, é possivel que sejam dados em caugdo créditos
decorrentes dos locativos em atraso. Entendimento do STJ e deste
Pretorio. Agravo de instrumento provido, em decisdo
monocratica. (Agravo de Instrumento N° 70038343711, Décima
Sexta Camara Civel, Tribunal de Justica do RS, Relator: Marco
Aurélio dos Santos Caminha, Julgado em 14/09/2010)

E cristalino que os Tribunais, na auséncia de dispositivo de lei mais severo que admita a
retomada da posse de forma mais rapida nos casos de inadimpléncia dos contratos de locagio
com garantia, 0 que os tornaria mais equilibrados resgatando a confianca dos investidores, tém se
posicionado no sentido de acolher pedido de tutela antecipada observando as

peculiaridades de cada caso, hipéteses estas que se assemelham muito com o caso em tela.

Permanecendo a atual conjuntura, nio sera possivel ao postulante a locagdo do imoével a
pessoa diversa durante longo interregno, fato que obstara a afericio de rendimentos. E, como

destacado, o importe monetario obtido através da locacio do imével descrito ao longo dos autos

compdem uma parcela dos rendimentos do requerente.
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Assim, utilizando-se como garantia os valores em atraso, conforme entende possivel a
melhor jurisprudéncia, requer a este Douto Juizo o deferimento do pedido liminar de
despejo, para que seja expedido o respectivo mandado de despejo para desocupagio
voluntaria do imével no prazo de 15 (quinze) dias, com a adverténcia de que findo o prazo
assinado, contado da data da notificagdo, sera efetuado o despejo, se necessario com o

emprego de forga, inclusive atrombamento (art. 65 da Lei n. 8.245/91).

5—-DOS REQUERIMENTOS FINAIS

Ante tudo quanto exposto, argumentado e provado, requer ao Juizo:

a) Deferir o pedido de Justiga Gratuita devido ao fato de o Demandante nao poder arcar
com as custas processuais sem comprometer o seu funcionamento, devendo ser beneficiado nos

termos do art. 5%, inciso LXXIV da Constitui¢cio Federal em conjunto com o art. 98, do CPC

b) Caso entenda de modo diverso, requer a V. Ex* alternativamente, que defira em beneficio
do Exequente o parcelamento das custas no patamar maximo ou a gratuidade judicidria tdo
somente para fins de suspensio de antecipacio das custas e diligéncias, que deverdo ser adimplidas

ao final da demanda, pela parte sucumbente;

c) A Concessido Da Tutela De Urgéncia, como deferimento do pedido liminar de despejo

do réu, expedindo-se o competente mandado de despejo para desocupacio do imével dentro

do prazo legal de quinze dias, com a adverténcia de que findo o prazo assinado, contado da

data da notificagio, sera efetuado o despejo, se necessario com o emprego de forga, inclusive
arrombamento (art. 65 da Lei n. 8.245/91), nos exatos termos do art. 59, § 1°, da Lei n°® 8.245/91,

autorizando que o valor da caug¢do seja compensado com o valor da divida;

d) Determinar a expedi¢io do competente mandado de citagdo dos executados para

responderem no prazo legal, sob pena de nio o fazendo, ser-lhe imposta pena de confissdo;

e) Determinar que os Executados procedam com o depésito dos valores dos aluguéis e

demais despesas do imével, que forem vencendo até a prolagio da sentencga e respectivo

transito em julgado ou a desocupacio do imével, o que vier a ocorrer primeiro, nos moldes do

artigo 62, V da Lei de Locagio;
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f) Ao final, SEJA A PRESENTE ACAO JULGADA TOTALMENTE

PROCEDENTE para o fim de declarar rescindido o presente contrato de locagio existente
entre Autor e o Réu, nos termos do artigo 62, I da Lei de Locagdo consolidando a tutela
antecipada para desocupag¢io do imével, além de condenar o Réu ao pagamento da quantia R$

143.961,20 (cento e quarenta e trés mil novecentos e sessenta € um reais e vinte centavos)

além dos alugueis ¢ despesas que se vencerem até a data da efetiva desocupacio, acrescido de
juros de 1% (um por cento) ao més, corre¢do monetaria, mais custas e despesas processuais, bem

como honorarios advocaticios a base de 20% (vinte por cento), nos termos do art. 85 do CPC.

g) Por fim, protesta e requer provar o alegado por todos os meios de prova admitidos em
direito, especialmente pelos documentos juntados, oitiva de testemunhas, e se necessario pelo

depoimento pessoal das partes

Dar-se a presente causa o valor de R$ 143.961,20 (cento e quarenta e trés mil novecentos

¢ sessenta e um reais e vinte centavos).

Nestes termos,

Pede e espera deferimento.

Jodo Pessoa — PB, 14 de julho de 2025.

Vladimir Mina Valadares De Almeida Cleciana Pontes De Melo Cartaxo
OAB/PB n° 12.360 OAB/PB n° 25.840
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