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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2319137-21.2024.8.26.0000, da Comarca de Sorocaba, em que sdo agravantes
ROBERTO ASSEITUNO, RODOLFO ASSEITUNO e ROSEMEIRE ASSEITUNO,
¢ agravado ERNESTO FERREIRA DE ARAUJO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 28* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores DIMAS RUBENS
FONSECA (Presidente sem voto), FERREIRA DA CRUZ E MICHEL CHAKUR
FARAH.

Sao Paulo, 24 de margo de 2025.
EDUARDO GESSE

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Agravo de Instrumento n°: 2319137-21.2024.8.26.0000

Processo Principal: 1022836-50.2024.8.26.0602

Comarca: Sorocaba — 4 Vara Civel

MM. Juiz(a) de 1° Grau: Marcos Jos¢ Corréa

Agravante(s): Roberto Asseituno, Rodolfo Asseituno e Rosemeire Asseituno
Agravado(s): Ernesto Ferreira de Araugjo

Voto n°: 2.905 - rabs

Agravo de Instrumento. Acdo de Despejo por Falta de
Pagamento c.c. Cobranga de aluguéis e acessorios. Decisdo
que indeferiu a liminar para desocupagdo do imével por ndo
ter sido apresentado o contrato de forma integral. Auséncia
da ultima pagina do contrato de locagdo que contém a
assinatura das partes. Existéncia de relacdo locaticia
comprovada. Controvérsia sobre a existéncia de garantia
locaticia. Clausula XVI do contrato prevé que foi dado
imével do locatario como garantia. Auséncia de averbagdo
do contrato de locagdo na matricula do imoével que ndo
implica na perda da garantia, a mingua de disposi¢do das
partes nesse sentido. N@o preenchimento dos requisitos
legais para o deferimento da liminar de desocupacdo.
Decisdao mantida. Recurso desprovido.

Trata-se de agravo de instrumento interposto pelos autores-
herdeiros Roberto Asseituno, Rodolfo Asseituno ¢ Rosemeire Asseituno contra
decisdo que, nos autos da agdo de despejo por falta de pagamento c.c. cobranga de
aluguéis e acessorios, indeferiu o pedido de liminar para desocupagdo do imovel por
considerar que nao foi juntada a tltima pagina do contrato de locacao, que contém a

assinatura das partes (fls. 79/80 do processo n° 1022836-50.2024.8.26.0602).

A decisdo agravada tem a seguinte redacao:
"Vistos.

Fls.71/78: Recebo como emenda a inicial. Trata-se de acgdo de
despejo por falta de pagamento cumulada com cobranga de aluguéis e acessorios. Ha

requerimento liminar para desocupagdo imediata do imovel.

Pois bem. Em que pese a documentagdo juntada pela parte
autora, o contrato de locagdo juntado (fls.21/26) ndo apresenta a ultima pagina, a qual

conteria a assinatura das partes.
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Assim, ao menos neste juizo de cogni¢do sumaria, considerando
que se trata de contrato de locagdo escrito, a auséncia da comprovagdo da assinatura
das partes tem por consequéncia o afastamento do requisito de validade inerente ao
consentimento das partes contratantes, pois, a assinatura ¢ o meio pelo qual ocorre a
confirma¢do do consentimento dos contratantes com todos os termos da negociagdo
realizada, ndo havendo que se falar, portanto, em substitui¢do pela rubrica, porquanto
esta tem por finalidade apenas prevenir a adi¢do ou substitui¢do de paginas apos a
assinatura. Ademais, intimada para a juntada da pagina faltante, a parte autora

informou que ndo localizou a ultima pagina do contrato (fls.53/54).

Ante o exposto, indefiro a medida liminar pleiteada, prosseguindo-
se o feito com a citagdo da parte ré e a formagdo do contraditorio, oportunidade em
que poderd apresentar a via assinada do contrato e manifestar-se a respeito das

alegacgoes contidas na peticdo inicial.

Diante das especificidades da causa e de modo a adequar o rito
processual as necessidades do conflito, deixo para momento oportuno a andlise da
conveniéncia da audiéncia de conciliagdo (CPC, art. 139, VI e Enunciado n. 35 da

ENFAM).

Cite-se a parte ré para contestar o feito, no prazo de 15 (quinze)

dias uteis.

A auséncia de contesta¢do implicara revelia e presung¢do de

veracidade da matéria fatica apresentada na peti¢do inicial.

Int.”

Os agravantes sustentam que estdo presentes os requisitos legais
para concessao da liminar de despejo, nos termos do artigo 59, §1°, inciso IX, da Lei
n® 8.245/91. Argumentam que esta comprovado o inadimplemento do locatario
quanto aos aluguéis vencidos desde 15/10/2023 e a auséncia de garantia locaticia.
Alegam que a auséncia da ultima pagina do contrato de locacdo ndo prejudica sua
validade, pois todas as demais paginas estdo devidamente rubricadas pelo locador e
pelo locatério, evidenciando o consentimento e validagdo do documento. Afirmam
que o contrato de locagdo esta em vigéncia ha 16 anos, sendo valido por ter sido
firmado por agente capaz, com objeto licito, possivel, determinado e forma ndo
defesa em lei. Defendem que o contrato de locagdo possui forma livre, ndo

dependendo de formalidades para ter validade, sendo admissivel inclusive ajuste
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verbal. Asseveram que a auséncia de assinatura configura vicio meramente formal,

que ndo invalida o contrato e suas obriga¢des. Pretendem a reforma da decisdo.
Recurso processado sem efeito suspensivo (fls. 12/13).
Foi apresentada contraminuta (fls. 21/26).
Nova manifestacdo dos agravantes as fls. 29/36.
E o relatério.

A controvérsia reside em definir se a auséncia da pagina final do
contrato de locacdo, que conteria a assinatura das partes, impede o deferimento da
liminar de despejo fundamentada na falta de pagamento de aluguéis quando o

contrato esta desprovido de garantia.
Pois bem.

Em sede de cogni¢do sumaria, ndo obstante a auséncia de juntada
da ultima pagina do contrato de locagao no momento da analise do deferimento da
liminar pelo Magistrado de origem, ha indicios da existéncia da relacdo locaticia

entre as partes.

Na contestagdo e reconvengdao apresentadas pelo réu, ha
confirmacdo da relagdo juridica nos moldes do contrato de locagdo juntado

parcialmente e ndo ha controvérsia a respeito do inadimplemento dos aluguéis.

Contudo, a alega¢do de que o contrato ¢ desprovido de garantia ndo

merece prosperar, uma vez que a clausula XVI dispde o seguinte:

"XVI - Para assegurar o cumprimento das
obrigagcdes pactuadas no presente contrato, com fundamento no
artigo 37 e seguintes da Lei 8245/91 o LOCATARIO di em
garantia o seguinte bem imével de sua propriedade e posse: "
Um casa situado a Rua Claudio Perrela, s/n, Quadra F, Lote 01,

Jardim Napoli, cuja inscrigdo Cadastral na Prefeitura Municipal de

Sorocaba ¢ 35.22.00.0269.00.000, tal imével esta devidamente
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quitado, livre e desembaracado de qualquer onus, havido de
Sao Caetano Empreendimentos Imobiliarios Ltda., conforme
compromisso de venda e compra datado de 12 de Junho de 2006,
sendo assim Fica aqui estipulado que o locador nao podera
proceder a qualquer averbacio seja a que titulo for junto aos
registros imobiliarios competentes que venham a atingir a
matricula do imovel acima mencionada, a ndo ser em caso de
inadimpléncia do LOCATARIO, ou outra infracdo contratual, de
conformidade com a jurisprudéncia dominante. Da mesma forma, o
LOCATARIO ndo podera alienar ou onerar o referido bem, de
qualquer forma, durante a vigéncia contratual, ou enquanto

perdurar os encargos com aluguéis."

A auséncia de averbacao do contrato de locacdo na matricula do
imével ndo ¢ suficiente para resultar na perda da garantia, pois as partes nao

dispuseram isto no contrato.

Com efeito, verifica-se que, pela clausula XVI, ha conhecimento do
locador a respeito de que o imovel foi adquirido pelo réu mediante compromisso de

compra e venda e ndo foi realizado o registro apos a quitacao.

Ademais, também ndo ha disposi¢ao de que seria necessaria a
averbagdo do contrato de locagdo a margem da matricula para validagdo da garantia.

E o contrario ndo se presume, uma vez que o contrato de locagao perdura ha 16 anos.

Ainda, da redacdao da cldusula XVI consta que “o locador ndo
podera proceder a qualquer averbagdo seja a que titulo for junto aos registros
imobiliarios competentes que venham a atingir a matricula do imovel acima

mencionada, a ndo ser em caso de inadimpléncia do LOCATARIO”.

Portanto, se os locadores-herdeiros, mesmo diante da
inadimpléncia, ndo praticaram atos visando a averbagdo e execu¢do da garantia, ndo

se pode alegar a inexisténcia dela.

Nesse contexto, prevé o art. 59, §1°, IX, da Lei do Inquilinato
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(8.245/91), a possibilidade de deferimento de liminar de desocupag¢do em razdo da
falta pagamento de pagamento dos aluguéis e acessorios de locacdo em contrato

desprovido de garantia:

“Art. 59. Com as modifica¢des constantes deste

capitulo, as agoes de despejo terdo o rito ordinario.

§ 1° Conceder - se - a liminar para desocupagdo
em quinze dias, independentemente da audiéncia da parte
contraria e desde que prestada a caug¢do no valor equivalente a
trés meses de aluguel, nas acoes que tiverem por fundamento

exclusivo:

IX — a falta de pagamento de aluguel e
acessorios da locagdo no vencimento, estando o contrato
desprovido de qualquer das garantias previstas no art. 37, por ndo
ter sido contratada ou em caso de extingdo ou pedido de

>

exoneragdo dela, independentemente de motivo.’

No caso dos autos, ndo se encontram preenchidos os requisitos
legais para deferimento da liminar de desocupacdo, a considerar a existéncia de
garantia, ndo existindo qualquer indicacdo de que o débito objeto da ag¢do superou o

valor do imével.

Eventuais questdes relativas ao direito de retengdo serdo objeto do
julgamento pelo Magistrado de Primeiro Grau, pouco importando para o julgamento

do presente recurso.

Ante o exposto, meu pronunciamento final ¢é pelo
IMPROVIMENTO DO RECURSO, mantendo-se, por consequéncia, a decisdo

proferida.

EDUARDO GESSE
Relator
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