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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1017823-30.2024.8.26.0001, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante
REGINALDO GOMES DA SILVA, ¢ apelado RINALDO OTTO HENNING.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 36* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao 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 LIDIA
CONCEICAO (Presidente) E ARANTES THEODORO.

Sdo Paulo, 11 de abril de 2025.
MILTON CARVALHO

Relator(a)
Assinatura Eletronica



Voto n° 43939.
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Apelacéo n° 1017823-30.2024.8.26.0001.

Comarca: Sdo Paulo.

Apelante: Reginaldo Gomes da Silva.

Apelado: Rinaldo Otto Henning.

Juiz prolator da sentenca: Clovis Ricardo de Toledo Junior.

LOCACAO. Acio de despejo por dentincia vazia. Sentenca
de procedéncia. Insurgéncia do réu.

llegitimidade ativa ndo verificada. Relacdo locaticia que
possui natureza pessoal. Desnecessidade de comprovacdo da
propriedade do imoével locado. Auséncia de prejuizo a
relacdo mantida entre as partes. Posse do bem assegurada no
curso da rela¢do contratual.

Pendéncia de acdo de usucapido promovida pelo réu com
relacdo ao imdvel objeto da locagdo que ndo impedia o
prosseguimento do processo. Inexisténcia de
prejudicialidade externa, uma vez que na agdo de despejo se
discute relagdo contratual, enquanto na de usucapido se
busca a declaracdo de propriedade do bem.

Precedentes. Sentenca mantida. Recurso desprovido.

Trata-se de pedido de despejo julgado procedente pela

respeitavel sentenca de fls. 104/106, cujo relatorio se adota, para declarar

rescindido o contrato firmado entre as partes e decretar o despejo do réu, no

prazo de 15 dias, sob pena de despejo compulsério caso ndo desocupe o

imovel voluntariamente. Ao réu foram atribuidos os 6nus de sucumbéncia,

com honorarios advocaticios arbitrados em 20% sobre o valor da causa,

ressalvada a gratuidade da justicga.

Inconformado, apela o réu sustentando, em sintese, que

o recurso deve ser recebido com efeito suspensivo; que o autor é parte

ilegitima para compor o polo ativo da agao de despejo, tendo em vista que
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nao € o proprietario registral do imovel locado; que o locador deve ter a
titularidade dominial do bem ou ao menos ser detentor de direito real sobre
o imével para que a locagao tenha validade; que o réu, em verdade, ocupa o
imovel ha mais de 27 anos, de forma mansa, pacifica e ininterrupta, o que
configura direito a usucapido; e que a questdo, inclusive, € objeto de
discussado nos autos da agao de usucapidao n°® 1014025-61.2024.8.26.0001,
pelo que a presente acdo deve ser suspensa em razdo da patente
prejudicialidade externa com o mencionado feito. Requer, assim, o
provimento do recurso para que seja reconhecida a ilegitimidade ativa do
autor ou, alternativamente, seja reconhecida a citada prejudicialidade

externa, com a consequente suspenséao da agéo (fls. 110/118).
Houve resposta (fls. 122/130).
E o relatério.
O apelo nao comporta provimento.

Narra o autor, na peticao inicial, que firmou contrato de
locacéo residencial com Ana Cecilia Barbosa, companheira do réu, e que
ela veio a falecer apds a assinatura do ultimo instrumento representativo da
relagao locaticia. Narra que a locagao vinha sendo renovada desde o ano
de 2008, e que o réu figurou como locatario em conjunto de sua
companheira nos instrumentos subsequentes. Afirma que a Ultima
renovacao ocorreu no dia 15/05/2021, pelo prazo de 36 meses, com valor
de aluguel de R$500,00 mensais. Entretanto, relata que possui apenas a
ultima folha de tal documento, que teria sido retido indevidamente pelo réu.
De todo modo, afirma que o réu permaneceu residindo no local mesmo apés
a morte da companheira, ultrapassando o prazo final da locag¢ao, que findou
em 15/05/2024. Alega que notificou o réu pela via extrajudicial acerca do
desinteresse em continuar a relagao locaticia, mas ele teria afirmado que
nao desocuparia 0 bem. Em razao disso, e também porque o aluguel do
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més de maio/2024 nao foi pago, estando o contrato desprovido de garantia,

ajuizou a presente acao pedindo a decretagao do despejo do réu.

O pedido foi julgado procedente, nos termos

mencionados, o que motivou a interposicédo deste recurso.

Contudo, em que pese o inconformismo manifestado,

a respeitavel sentenga deve ser mantida.

Preliminarmente, o pedido de atribuicdo de efeito
suspensivo ao recurso se encontra prejudicado ante o julgamento definitivo

do apelo.

Na hipotese, a insurgéncia do réu € limitada a duas teses:
a de que o autor é parte ilegitima para compor o polo ativo da lide; e que o
feito deveria ser suspenso, em razao da existéncia de prejudicialidade

externa com acéo de usucapiao.

E, quanto a alegada ilegitimidade ativa, a tese merecia
mesmo ser rejeitada, uma vez que o autor figura como locador nos contratos

de locacao residencial firmados pelas partes.

Com efeito, €& importante ressaltar que, por possuir
natureza pessoal, a relagdo locaticia dispensa a comprovagédo da
propriedade do bem locado para se aferir a legitimidade do locador para a

acao de despejo e cobranga dos aluguéis em atraso.

Se o autor nao tivesse a posse do bem, o locatario nao
teria com ele celebrado contrato de locacdo ou, ainda, certamente teria
sofrido turbagdo da posse ao longo dos anos. Porém, nada disso ocorreu,
inexistindo prejuizo a relagdo locaticia mantida entre as partes. Pelo
contrario, as partes celebraram contrato de locagdo e o réu vem usando o
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imovel desde entdo, sem qualquer 6bice, ndo podendo arguir, por ocasiao
do decurso natural do prazo estipulado, depois de anos de vigéncia, vicio
em sua origem, na tentativa de se esquivar das consequéncias

juridicamente validas e previsiveis do contrato.

Ademais, o fato de que o Uultimo instrumento de
renovacdo foi juntado de forma incompleta ndo altera a concluséo
alcancada, tendo em vista que o autor promoveu a juntada dos contratos
anteriores (fls. 11/18), ndo impugnados especificamente pelo réu, e que

comprovam de forma suficiente a existéncia da relagao locaticia.

Assim sendo, contata-se que o autor € parte legitima para
celebragédo do contrato de locagdo, bem como para o ajuizamento de acéo

de despejo, ndo havendo que se falar em ilegitimidade ativa.
Nesse sentido:

(...). LOCACAO. ACAO DE DESPEJO. LEGITIMIDADE ATIVA.
PROVA DA PROPRIEDADE. DESNECESSIDADE. (...). 1. Tendo
em vista a natureza pessoal da relagéo de locagdo, o sujeito ativo
da acdo de despejo identifica-se com o locador, assim definido no
respectivo contrato de locagdo, podendo ou n&o coincidir com a
figura do proprietario. (...). (STJ. AgRg nos EDcl no AREsp n.
692.769/RS, rel. Min. Ricardo Villas Boéas Cueva, Terceira
Turma, j. 13/10/2015)

RECURSO ESPECIAL. LOCAGCAO. NATUREZA JURIDICA.
DIREITO PESSOAL. ACAO DE DESPEJO POR PRATICA DE
INFRACAO LEGAL OU CONTRATUAL E POR INADIMPLEMENTO
DE ALUGUEIS. LEGITIMIDADE ATIVA. PROVA DA
PROPRIEDADE. DESNECESSIDADE. DOUTRINA. 1. Tendo em

vista a natureza pessoal da relagdo de locagéo, o sujeito ativo da
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acdo de despejo identifica-se com o locador, assim definido no
respectivo contrato de locagdo, podendo ou n&o coincidir com a
figura do proprietario. 2. A Lei n° 8.245/91 (Lei de Locagébes)
especifica as hipéteses nas quais é exigida a prova da propriedade
para a propositura da agdo de despejo. Nos demais casos, é
desnecessaria a condi¢cdo de proprietario para o seu ajuizamento 3.
Recurso especial conhecido e né&o provido. (STJ. REsp n.
1.196.824/AL, rel. Min. Ricardo Villas Bbéas Cueva, Terceira
Turma, j. 19/02/2013).

Também nessa linha, deste Egrégio Tribunal:

APELACAO. LOCACAO DE IMOVEL. ACAO DE DESPEJO POR
FALTA DE PAGAMENTO CUMULADA COM COBRANCA.
DESNECESSIDADE DE  PROVA DA PROPRIEDADE.
LEGITIMIDADE ATIVA DO LOCADOR COMPROVADA. RECURSO
IMPROVIDO. Afora os casos previstos no art. 60, da Lei n°
8.245/91, nas acg¢bes de despejo a prova da propriedade é
desnecessaria. A relagéo juridica "ex-locato” é de direito pessoal e,
por isso, dispensa a prova da propriedade do imével dado em
locacdo, sendo suficiente que o locador tenha a posse direta e a
transmita ao locatario. (TJSP; Apelagao Civel
1012194-44.2020.8.26.0477; Rel. Adilson de Araujo; 312 Camara
de Direito Privado; j. 06/10/2022)

ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO. Contrato de
locacdo de imdvel residencial firmado pela autora, na condigcdo de
locadora, e o requerido, na condigdo de locatario. SENTENCA de
procedéncia da Acdo e de improcedéncia da reconvencgéo.
APELACAO do demandado, que insiste na preliminar de
ilegitimidade ativa e pugna pelo reconhecimento da nulidade da

locagcdo, a pretexto de vicio substancial quanto a pessoa do
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proprietario. EXAME: relacdo locaticia que possui natureza
obrigacional, e ndo real. Comprovagcdo do dominio sobre o imével
locado que né&o configura requisito para a locagdo. Legitimidade
processual para a pretensdo de despejo que € da locadora.
Demandante que, embora ndo seja proprietaria do imoével, tem
relacdo contratual com os requeridos e, por isso, € mesmo parte
legitima para a pretenséo de despejo deduzida na inicial. Sentenga
mantida. RECURSO NAO PROVIDO. (TJSP; Apelagido Civel
1005719-30.2020.8.26.0006; Rel. Daise Fajardo Nogueira Jacot;
272 Camara de Direito Privado; j. 01/10/2022)

LOCACAO. ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO.
Relagéo locaticia que possui natureza pessoal. Desnecessidade de
comprovagdo da propriedade do imoével locado. Evidenciada a
relagdo locaticia em que o autor figurou como locador, esta
configurada sua legitimidade ativa para a causa. (...). Inexisténcia de
prejuizo aos réus a ensejar o reconhecimento de nulidade.
Inexisténcia de vicio de fundamentagcdo no pronunciamento judicial.
Argumentos deduzidos em contestagdo que foram devidamente
apreciados na sentenga. Julgamento antecipado do mérito que ndo
caracterizou cerceamento de defesa. Provas oral e pericial
requeridas que eram desnecessarias e ndo teriam o cond&o de
alterar a solugédo dada a causa. (...). Recurso desprovido. (TJSP;
Apelagao Civel 0948259-21.2012.8.26.0506; Rel. Milton Carvalho;
36% Camara de Direito Privado; j. 19/07/2022)

LOCACAO DE IMOVEIS. Agéo de despejo por falta de pagamento.
Sentenca de parcial procedéncia. Insurgéncia do réu. Locagao
verbal. Demonstrada a relagdo Ilocaticia entre as partes é
desnecessaria a prova da propriedade do imoével. Relagdo de
natureza pessoal e ndo real. Autora que tem legitimidade ativa para
ajuizar a acdo de despejo por falta de pagamento. Réu que nao se
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desincumbiu de provar fato impeditivo, modificativo ou extintivo do
direito da Autora. Inadimplemento incontroverso. Sentenga mantida.
Recurso desprovido. (TJSP; Apelagao Civel
1043809-82.2021.8.26.0100; Rel. Maria de Lourdes Lopez Gil; 26°
Camara de Direito Privado; j. 12/05/2022)

DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO C.C. COBRANCA DE
ALUGUEIS — Legitimidade ativa configurada — Incontroversa
existéncia do contrato de locacéo entre as partes — Cerceamento de
defesa inocorrente — Discussdo acerca da propriedade e/ou posse
do imével que se releva impertinente na hipotese concreta —
Questéo relevante ao desate da lide relacionada a relagédo
obrigacional, sendo prescindivel a realizagdo de prova testemunhal
— Relagéo locaticia que detém natureza pessoal, aperfeicoando-se
independentemente de qualquer requisito relacionado ao direito de
propriedade — Mora configurada — Sentengca de procedéncia
mantida — (...). (TJSP; Apelagao Civel 1001608-33.2019.8.26.0266;
Rel. Ligia Araujo Bisogni; 34 Camara de Direito Privado, j.
17/11/2021)

LOCACAO COMERCIAL. ACAO DE DESPEJO C.C. COBRANCA
JULGADA PROCEDENTE. NECESSIDADE. ENTENDIMENTO DE
QUE, PARA PROPOSITURA DE ACAO DE DESPEJO, NAO SE
EXIGE A PROVA DA PROPRIEDADE, UMA VEZ QUE A LOCACAO
DE IMOVEL E RELACAO JURIDICA DE DIREITO PESSOAL QUE
NAO DEPENDE DA PROPRIEDADE DO BEM. LEGITIMIDADE
ATIVA RECONHECIDA. HIPOTESE EM QUE A VALIDADE DO
CONTRATO DE LOCACAO NAO FOI CONTESTADA, TAMPOUCO
HA NOS AUTOS QUALQUER COMPROVACAO DE PAGAMENTO
DOS ALUGUEIS RECLAMADOS NA INICIAL. SENTENCA
MANTIDA. Recurso de apelagdo improvido. (TJSP; Apelagao Civel
1070876-93.2019.8.26.0002; Rel. Cristina Zucchi; 342 Camara de

Apelagao Civel n° 1017823-30.2024.8.26.0001 -Voto n°® 43939 8



o 5 — PODER JUDICIARIO
: | TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Direito Privado; j. 01/10/2021).

E ainda: Apelacdao Civel 1000323-35.2020.8.26.0471,
Rel. Luis Roberto Reuter Torro, 277 Camara de Direito Privado, j.
31/10/2022; Apelagcao Civel 1002051-79.2021.8.26.0438, Rel. Caio
Marcelo Mendes de Oliveira, 32 Camara de Direito Privado, j.
12/09/2022; Apelagcao Civel 1009019-67.2019.8.26.0286, Rel. Maria Lucia
Pizzotti, 30? Camara de Direito Privado, j. 18/05/2022; Apelagcao Civel
1016376-12.2020.8.26.0562, Rel. Melo Bueno, 352 Camara de Direito
Privado, j. 31/03/2022; Apelagao Civel 1007171-45.2019.8.26.0189, Rel.
Hugo Crepaldi, 257 Camara de Direito Privado, j. 29/10/2021.

De outro lado, a pendéncia da agao de usucapiao nao
constituia dbice ao prosseguimento do processo e a prolagdo da sentenga
de mérito, uma vez que na acao de despejo se discute relagdo contratual,
ao passo que a agao de usucapido tem por escopo a declaragao do direito

de propriedade.

Inexistia, assim, a alegada prejudicialidade externa apta a

justificar a suspensao do feito.

Nesse sentido € assente a jurisprudéncia desta Corte:

LOCACAO. Despejo. Suspensdo do processo. Usucapiéo.

Prejudicialidade externa inexistente. Fundamentos diversos.

Direitos real e pessoal independentes. Precedentes. Decisdo

reformada. Recurso provido. (TJSP; Agravo de Instrumento
2028778-77.2022.8.26.0000; Rel. Gilson Delgado Miranda; 352

Camara de Direito Privado; j. 26/05/2022) (realces n&o originais)

APELACAO - ACAO DE DESPEJO POR FALTA DE PAGAMENTO -
ACAO DE DESPEJO E ACAO DE USUCAPIAO - AUSENCIA DE
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PREJUDICIALIDADE - SENTENCA MANTIDA - RECURSO NAO
PROVIDO. (TJSP; Apelagdao Civel 1037254-29.2020.8.26.0506;
Rel. Luiz Eurico; 33 Camara de Direito Privado; j. 01/04/2022)

(realces nao originais)

ACAO DE DESPEJO C.C. COBRANCA JULGADA PROCEDENTE
EM PARTE. NECESSIDADE. CONTRATO VERBAL DE LOCACAO
COMPROVADO POR PROVAS TESTEMUNHAIS. VALOR DO
ALUGUEL VERIFICADO POR MEIO DE DEPOSITOS COLIGIDOS
AOS AUTOS, AUSENCIA DE PREJUDICIALIDADE EXTERNA
ENTRE A ACAO DE DESPEJO E A ACAO DE USUCAPIAO, SEM
TRANSITO EM JULGADO E SEM REGISTRO DA SENTENCA.
PRECEDENTES DO C. STJ E DESTA E. 34 CAMARA.
SENTENCA RATIFICADA NOS TERMOS DO ART. 252 DO
REGIMENTO INTERNO DO TJSP. Recurso de apelagdo improvido.
(TJSP; Apelagao Civel 1025175-59.2018.8.26.0224; Rel. Cristina
Zucchi; 34? Camara de Direito Privado; j. 20/01/2022) (realces

nao originais)

Como consignado pelo Juizo a quo, Preliminarmente,

destaco que a questdao da propriedade nao é objeto da acao, devendo

ser eventualmente discutida nos autos da acdo de usucapidao.

Isto posto, ndo ha o que se falar ilegitimidade ativa,

ainda que o autor ndo esteja registrado como proprietario do imével, é
incontroverso que é parte nos contratos de locacdo objetos da acao
(pags. 11/19).

(...)

Sendo titular do direito, deve figurar no polo ativo.

Quanto ao mérito, o réu ndo nega o contrato de locagéo
objeto da acdo ou explica a origem de sua posse.

Desta forma, é incontroverso que a origem da posse do
réu no imovel decorre do contrato de locagdo celebrado pelas partes.
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No que pese o falecimento da locataria, Ana Cecilia
Barbosa, companheira do réu, tal fato ndo faz legitima a posse do imoével
aléem do periodo estipulado no contrato, ainda que residam ha anos no
imovel.

Assim, o autor comunicou ao réu o desinteresse em

manter o contrato de locacdo, e enviou notificacdo extrajudicial para

desocupacao do imovel (pags. 20/22).

Portanto, ndo _existe fundamento para a posse do réu

nos termos do contrato, tendo o autor, portanto, o direito de rescindir o

contrato e reaver a posse do imével. (Fis. 105) (realces ndo originais)

Dessa forma, e considerando o disposto no artigo 46 da
Lei de Locacgdes (Nas locagbes ajustadas por escrito e por prazo igual ou
superior a trinta meses, a resolugdo do contrato ocorrera findo o prazo
estipulado, independentemente de notificagdo ou aviso), o acolhimento do

pedido de despejo era medida que se impunha.

Destarte, porque deu adequada solucdo a lide, a
respeitavel sentengca deve ser mantida por seus préprios e juridicos

fundamentos.

Ja fixados os honorarios advocaticios no maximo legal
pelo Juizo a quo, revela-se incabivel sua majoracdo nos termos do artigo
85, §11, do Cddigo de Processo Civil.

Ante o exposto, nega-se provimento ao recurso.

MILTON PAULO DE CARVALHO FILHO
relator
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