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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1107762-52.2023.8.26.0002, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante
MERCEDES DOS SANTOS RIBEIRO CERQUEIRA (JUSTICA GRATUITA), sao
apelados GRAN SUL IMOVEIS EIRELI e ANA SELMA DOS SANTOS GOMES.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 33* 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 LUIZ EURICO
(Presidente sem voto), ANA LUCIA ROMANHOLE MARTUCCI E CARMEN
LUCIA DA SILVA.

Sédo Paulo, 1° de abril de 2025.
SA MOREIRA DE OLIVEIRA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacgao Civel n° 1107762-52.2023.8.26.0002

Apelante: Mercedes dos Santos Ribeiro Cerqueira

Apelados: Gran Sul Iméveis EIRELI e Ana Selma dos Santos Gomes
TJSP — 332 Camara de Direito Privado

(Voto n° SMO 50166)

LOCAGAO COMERCIAL — llegitimidade
passiva da imobiliaria que apenas atuou como
mandataria da locadora — Auséncia de
hipétese legal ou contratual para sua
responsabilizacao solidaria — Extincao
mantida.

LOCACAO — Rescisio — Auséncia de

condicoes de habitabilidade do Imével
decorrentes de fato superveniente causado
por terceiros, relativos a demoligdao da parede
do imoével vizinho — Nao obstante os
transtornos causados a locataria, o furto
praticado no imovel nao decorreu,
obrigatoriamente, da demora na tomada de
providéncias definitivas pela locadora, sequer
comprovadas as alegadas reclamagoées pela
locataria — Improcedéncia da agao principal
mantida.

Honorarios advocaticios de sucumbéncia
majorados, em aplicagao ao disposto no artigo
85, §11, do Cébdigo de Processo Civil,
observada a gratuidade concedida.

Apelagao nao provida.

Trata-se de recurso de apelagao interposto por

MERCEDES DOS SANTOS RIBEIRO CERQUEIRA (fls. 172/178) contra a r.
sentenca de fls. 165/169, proferida pela MM. Juiza da 22 Vara Civel do Foro

Regional Il de Santo Amaro da Comarca de S&o Paulo, Dra. Heloisa

Assuncéo Pereira Pandini, que julgou improcedente a agao de reparagéo de
danos materiais e morais movida em face de ANA SELMA DOS SANTOS
GOMES, bem como acolheu a preliminar de ilegitimidade passiva da
imobiliaria GRAN SUL IMOVEIS EIRELI. Ainda, foi julgada parcialmente

procedente a reconvengao apresentada pela locadora, para condenar a
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autora ao pagamento de R$ 1.080,00, referente ao aluguel proporcional do
més de dezembro de 2022, corrigido monetariamente desde o vencimento e
acrescido de juros de mora desde a citacdo, observadas as alteragdes
trazidas pela Lei 14.905/24. Por fim, foi declarada valida a rescisao
contratual, sem incidéncia de multa. Pela maior sucumbéncia, foi a autora
condenada ao pagamento das custas processuais e honorarios
advocaticios, fixados em 10% sobre o valor dado a cada causa para cada
ré, observada a gratuidade a ela concedida.

Sustenta a apelante que a r. sentenga comporta
reforma. Discorre sobre os fatos, defendendo a legitimidade passiva da
imobiliaria, atuante como administradora da locagao. Cita o artigo 22 da Lei
de Locacéao, especificamente quanto a fruicdo pacifica do imével, alegando
comportamento omisso por parte das apeladas. Cita precedente. Entende
cabivel a reparagao dos danos materiais e morais pleiteados, para minimizar
0s prejuizos resultantes do furto ocorrido enquanto o imdével se encontrava
exposto. Repisa a falta de seguranca do imével, bem como a
responsabilidade das apeladas. Postulam o provimento do recurso com a
procedéncia da acgao.

Contrarrazdées as fls. 182/189, pela manutencgao
dar. sentenca, com preliminar de ndo conhecimento do recurso e pedido de
majoragao dos honorarios advocaticios.

E o relatério.

Inicialmente, rejeito a preliminar arguida em
contrarrazdes, eis que o recurso interposto pela autora justamente pede a
reforma da r. sentenga no que diz respeito ao pedido indenizatério que nao
foi acolhido pela magistrada, ndo se tratando de mera repeticdo de
argumentos como alegado.

Presentes os pressupostos legais, conhego dos
recursos, recebendo-os em seus regulares efeitos, mas nego-lhe
provimento.

Em primeiro lugar, a imobiliaria apelada é mesmo
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parte ilegitima para figurar no polo passivo da demanda em que se discute a
responsabilidade pelos danos materiais e morais discutidos nos autos
guanto ao imével cuja locacéo era por ela administrada.

O instrumento do contrato de locacao (fls. 14/24)
nao foi firmado em nome préprio pela imobiliaria apelada, mas a contratagao
se deu diretamente entre a locadora/apelada e a locataria/apelante.

O simples fato de a imobilidria apelada figurar
como administradora da locagao e, como tal, responsavel pela emissao dos
boletos para pagamento de alugueres e encargos locaticios, ndo a torna
parte da locagao celebrada entre a locadora e a locataria.

Ao contrario, tal condicdo reforgca o contrato de
mandato celebrado exclusivamente entre a imobiliaria e a locadora.

E, nos termos do disposto no artigo 663, do
Caddigo Civil: “Sempre que o mandatario estipular negdécios expressamente
em nome do mandante, sera este o uUnico responsavel; ficara, porém, o
mandatario pessoalmente obrigado, se agir no seu proprio nome, ainda que
0 negocio seja de conta do mandante”.

Ademais disso, nao fora reunido aos autos
qualquer documento capaz de demonstrar que a imobiliaria tenha assumido
responsabilidade solidaria para as condi¢cdes da locacao, e “a solidariedade
nédo se presume; resulta da lei ou da vontade das partes” (artigo 265, do
Cadigo Civil).

Portanto, no exato sentido do decidido pelo MM.
Juizo 'a quo', sem relagao de direito material, impossivel a apelante deduzir
pretensdo em face da imobiliaria apelada com fundamento no suposto
descumprimento das obrigacbes que incumbiriam exclusivamente a
locadora.

Correta a r. sentenga apelada no que respeita a
exclusao da imobiliaria apelada do polo passivo da demanda.

Por sua vez, sem razdo também a apelante no
que diz respeito ao desacolhimento de sua pretensao indenizatoria pelos
problemas sofridos que sao objeto dos autos.
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E incontroversa a existéncia de contrato de
locagdo comercial entre as partes, cujo objeto era o imdvel descrito no
documento de fls. 14/24, no periodo de 06.05.22 a 06.05.25.

Como bem observado na r. sentenga, o imével se
encontrava em boas condicdes de uso e conservagao quando iniciada a
relacio.

Iniciada a relacdo em maio de 2022, a prépria
autora relata que a situacdo se alterou em novembro do mesmo ano,
quando demolido o imovel vizinho, causando a exposi¢cdo da lateral do
imével locado pela perda da parede diviséria entre as casas.

O fato de inexistir muro divisorio ja era sabido
desde o inicio da locagao, sendo fato superveniente a comercializagao e
demolicdo da casa vizinha, sem qualquer participagdo da locadora a esse
respeito.

Diz a locataria que “prontamente comunicou a
situagao a 12 ré, responsavel pela intermediagdo do negdcio e também, pela
comunicagdo com a 22 ré, cobrando, de ambas, providéncias no sentido de
resolver a situacao” (fls. 04).

A invasdo e o subsequente furto ocorreram em
16.11.22, como a prépria apelante também relata, ou seja, pouco tempo
depois da demolicdo mencionada.

Mesmo assim, também consta que a locadora
mandou instalar madeirites na divisdo dos imdveis, que teriam sido
insuficientes para impedir a acdo dos bandidos.

Aqui, cumpre observar que a propria apelante se
contradiz ao dizer, num primeiro momento, que os madeirites foram
instalados depois do furto, e, num segundo, que eles teriam sido
insuficientes para impedir a acédo criminosa.

Em réplica (fls. 154), a apelante repete a
alegacdo de que a instalagdo dos tais madeirites foi anterior ao furto,
restando superada a questao, dizendo que “colocados de forma claramente
defeituosa, na medida em que mal pregados, o que viabilizou a entrada de
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meliantes no saldo da autora e, lamentavelmente, deu causa ao indigitado
furto”.

A apelante disse ainda que comprovaria suas
reclamacgdes através de testemunhas, “além de outras provas”.

Entretanto, ao especificar as provas que
pretendia produzir (fls. 161/163), a apelante menciona depoimento pessoal
do preposto da imobiliaria, novos documentos para comprovar os danos
sofridos, bem como prova testemunhal.

Sobre essa Uultima, esclarece que ‘tem como
escopo comprovar a ocorréncia dos fatos descritos a exordial, notadamente
no tocante ao fato de que, apos a demoligdo da parede da casa vizinha (a
qual delimitava as propriedades e dava seguranga ao imovel locado pela
demandante), foram instalados 'madeirites’ como medida paliativa, todavia,
de forma insuficiente a evitar o lastimavel furto ocorrido no estabelecimento
comercial (saldo de cabeleireiros) da autora, ja que colocados de forma
claramente defeituosa. Igualmente, por meio do referido meio de prova,
também sera possivel comprovar que tal evento foi capaz de geral dano
moral indenizavel a autora, além de fundar o pleito de dano material, na

forma demonstrada na exordial” (fls. 162).

Fato €& que a apelante nao comprovou
minimamente ter tomado qualquer providéncia em relagdo a locadora (ou
imobiliaria) quanto as supostas reclamagbes que teriam sido
desconsideradas. A também suposta omissao por parte da locadora ndo se
demonstrou nos autos.

E, com base no acima mencionado, tampouco
produziria provas nesse sentido durante a instrugao, dispensavel como se
mostrou.

Consequentemente, como constou da .
sentenca, fato superveniente resultante da agao de terceiros tirou do imével
a seguranga inicialmente existente, permitindo também a acdo de terceiros
que teriam invadido o saldo e furtado os objetos reclamados pela apelante.
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Nada indica responsabilidade da locadora, seja
quanto a um, seja quanto a outro fato, alheios a sua vontade.

No que diz respeito a sua responsabilidade pela
alegada omissdo apds comunicagao da necessidade de providéncias por
parte da locataria, nenhuma prova nos autos vai nesse sentido.

Ao contrario, incontroverso que foram tomadas
providéncias emergenciais pouco tempo apdés a demolicdo, relatada como
ocorrida em novembro de 2022, constando dos autos que o furto se deu em
16.11.22.

Logo, era mesmo de rigor a improcedéncia da
pretensdao indenizatéria buscada pela apelante em face da locadora
apelada.

Ausente ato ilicito, inexiste dever de reparar os
danos eventualmente sofridos pela apelante, tanto materiais quanto morais.

Restrita a discussdo a esses tépicos, de rigor a
manutengao da r. sentenga, ausente questionamento quanto ao acolhimento
parcial da reconvencao apresentada pela apelada.

Por fim, nos termos do artigo 85, § 11 do Cdédigo
de Processo Civil, levando-se em consideracdo o grau de zelo do
profissional, o lugar da prestacdo do servigo, a natureza e importancia da
causa, o trabalho realizado e o tempo exigido, de rigor a majoragao da verba
honoraria de sucumbéncia a ser paga pela apelante de 10 para 12% do
valor atualizado da causa principal (inexistente recurso a respeito da
reconvengao, razao pela qual mantida a verba honoraria a ela referente),

observada a gratuidade a ela concedida.

Diante do exposto, nego provimento ao recurso.

SA MOREIRA DE OLIVEIRA

Relator
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