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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2039241-73.2025.8.26.0000, da Comarca de Araraquara, em que ¢ agravante
VIVIANE LIMA EREDIA, ¢ agravado FERNANDO FERREIRA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 27* 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 participagio dos Desembargadores ROGERIO
MURILLO PEREIRA CIMINO (Presidente sem voto), DAISE FAJARDO
NOGUEIRA JACOT E LUIS ROBERTO REUTER TORRO.

Sdo Paulo, 27 de abril de 2025.
ALFREDO ATTIE

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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COMARCA: ARARAQUARA
AGRAVANTE: VIVIANE LIMA EREDIA
AGRAVADO: FERNANDO FERREIRA

VOTO N.° 27.249

AGRAVO DE INSTRUMENTO. LOCACAO DE
IMOVEL. Insurgéncia contra decisdo que reconheceu a
ilegitimidade do réu Fernando. Recurso da autora. rejeitou a
alegacdo de ilegitimidade passiva. Locadora que reconhece
irregular o contrato firmado pelo réu Fernando, uma vez
que, embora ele figurasse formalmente como locatario, o
imdvel era de fato ocupado por Tuane, o que motivou a
recorrente a buscar a formalizacdo de novo contrato de
locagdo. Tratativas para a formalizacdo de novo contrato
que se deram entre a imobilidria e Tuane. Impossibilidade
de vincular o réu as obrigagdes de um contrato que,
segundo a locadora, estava irregular no que tange a propria
figura do locatario. Maxima '"venire contra factum
proprium" que "traduz o exercicio de uma posi¢do juridica
em contradigdo com o comportamento assumido
anteriormente pelo titular do direito".

RECURSO NAO PROVIDO.

Vistos.

Cuida-se de agravo de instrumento interposto em face da
decisdo de fls. 312/314 dos autos originarios que reconheceu a ilegitimidade

passiva do agravado.

Alega a agravante que o agravado fora quem firmou o
contrato de locacao, e ndo o terceiro ocupante do imével. Argumenta que a acao
movida em face da antiga administradora (proc. 1001411-13.2024.8.26.0037),
houve a rescisdo do contrato firmado para com a imobiliaria, e ndo do contrato de
locagcdo. Menciona que as mensagens trocadas entre as partes evidenciam que a
assinatura do novo contrato também estava sendo tratada com o agravado, Sr.
Fernando, e, constatada a inadimpléncia, o locatario e a ocupante foram
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notificados, e nao somente a ocupante Sra. Tuane, como mencionado pelo MM.
Juizo a quo, conforme AR de fls. 69/70. Aduz que a Sra. Tuane atuou como
intermediadora, diante da resisténcia do Sr. Fernando em responder ou atender as

ligacdes, o0 que nao afasta a legitimidade do Agravado.

Assevera que ndo se aplica o art. 12 da LL, uma vez que
houve a dissolugdo de unido estavel antes mesmo da outorga do 1° contrato aos
09 de outubro de 2.023, o relacionamento ja havia terminado, bem como o contrato
ajustado entre as partes é expresso no sentido de vedar a cessao da locagao para
terceiros (clausula 4, Paragrafo 3°- as fls. 22), sendo o seu descumprimento uma
afronta ao artigo 13 da Lei n® 8.245/91. Pretende a cassagao da decisdo agravada,
reconhecendo-se a legitimidade passiva do agravado. Pleiteia antecipacdo de

tutela recursal.

Na decisao monocratica de fls. 239/240, foi deferido o efeito

suspensivo.

Sem contraminuta ante a revelia do réu.
E O RELATORIO.

O d. juizo rejeitou a alegacgao de ilegitimidade passiva com

os seguintes fundamentos:

(...) Nos termos do art. 344 do Codigo de Processo Civil, se
0 réu nao contestar a acdo, sera considerado revel e
presumir-se-d0 verdadeiras as alegagbes de fato
formuladas pelo autor. A aplicacdo do instituto da revelia
gera a presungao relativa da veracidade dos fatos alegados
na exordial e faz com que a analise do pleito recaia
exclusivamente sobre as provas e a matéria de direito.

A presuncao decorrente da revelia possui natureza relativa,
devendo o juiz buscar a veracidade dos fatos alegados pela
parte autora nos elementos de prova anexados aos autos.
Portanto, verifica-se que a revelia nao conduz ao necessario
reconhecimento da veracidade das alegagbes faticas
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autorais e, por conseguinte, ndo implica obrigatoriamente o
reconhecimento da procedéncia do pedido inicial.

Pois bem.

Fernando é parte ilegitima para figurar no polo passivo da
presente acio.

Pretende a autora a condenagdo do Fernando ao
pagamento de R$ 13.576,03 referente a débitos de aluguéis
e encargos locaticios vencidos, o valor referente a multa
rescisoria, os quais afirma que estdo em aberto desde
marcgo de 2024.

Depreende-se dos autos que a autora moveu acdo em face
da administradora Ark Construtora Ltda e Aldeci Ribeiro
Kunst. Os aluguéis pagos por Fernando nao foram
repassados a autora, fato confessado pelos réus naquela
acao e o contrato foi rescindido. Nota-se que na citada acao
a autora pretende o ressarcimento dos aluguéis de outubro
de 2023 a janeiro de 2024 (fls. 194).

O contrato de fls. 20/25, que estipulava a locagao do imovel
até outubro de 2024 foi rescindido nos autos n°
1001411-13.2024.8.26.0037 e a prépria autora afirmou que
Fernando resistiu a assinar novo contrato e que sua ex-
companheira residia no imovel (fls. 02).

Quando do envio da notificagdo, Fernando afirmou que
estaria enviando para a pessoa errada (fls. 44). De fato. A
notificacao foi enderegcada a Tuane (fls. 66/67).

Pelo conteudo da conversa de fls. 48/65 o novo contrato de
locacao estava sendo tratado pelo escritério de advocacia
da autora e Tuane e ndo Fernando.

Ou seja, quem estava residindo no imoével era Tuane, que,
inclusive, trocou a titularidade da conta de agua (fls. 56),
recebeu a notificacdo (fls. 57) e deixou as chaves na
portaria (fls. 63).

Tendo em vista que a autora pretende receber aluguéis
atrasados, bem como seus consectarios, além de
indenizacado pelos danos do imével, nao havendo contrato
assinado por Fernando e restando incontroverso que era
Tuane quem residia no imével, tem-se que Fernando é parte
ilegitima para figurar ano polo da presente acao.

Ante o exposto, JULGO EXTINTO o processo, sem
resolugdo do mérito, nos termos do art. 485, VI do CPC em
relagdo a Fernando Ferreira.

O recurso nao comporta provimento.

O contrato de locacdo do imével situado na Avenida

Governador Orestes Quércia, n° 1301, Araraquara, foi celebrado entre a autora
Viviane e o réu Fernando, com vigéncia iniciada em 11/10/2023 e término previsto
para 11/10/2024, conforme se extrai das fls. 20/25 dos autos de origem. Houve a

desocupacao do imovel em junho de 2024.
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Ocorre que a autora reconhece que o contrato firmado pelo
réu Fernando apresentava irregularidades, uma vez que, embora ele figurasse
formalmente como locatario, o imével era de fato ocupado por Tuane, o que
motivou a recorrente a buscar a formalizacdo de novo contrato de locagéo (fls. 02

da peticao inicial).

As tratativas para a formalizacdo de novo contrato se deram

entre a imobiliaria e a sra. Tuane (48/56).

Tais fatos evidenciam que a intencédo da locadora em sanar
as mencionadas irregularidades consistia na alteracéo da titularidade da obrigacao

locaticia (conforme segundo paragrafo das fls. 02 dos autos originarios).

As mensagens trocadas entre a imobiliaria e o réu Fernando
(fls. 43/47) restringiram-se a discussao sobre os valores pagos a corretora Alda, os
quais nao foram repassados a locadora, ndo havendo qualquer indicio de que
Fernando figuraria como locatario no contrato que vinha sendo negociado

diretamente com Tuane.

Essa concluséo é corroborada pela mensagem enviada pela
preposta da imobiliaria a Sra. Tuane (fls. 51), na qual se esclarece que, diante da
recusa de Fernando em assinar o contrato na qualidade de locatario, cogitou-se a
possibilidade de inclui-lo na condicdo de fiador, para que respondesse

solidariamente pela obrigagao locaticia.

Nesse contexto, ndo ha ensejo a atrelar o réu as obrigacdes
de um contrato que, segundo a locadora, estava irregular no que tange a propria

figura do locatario.

Consectéario da boa-fé objetiva € a maxima “venire contra
factum proprium” que “traduz o exercicio de uma posigao juridica em contradicao
com o comportamento assumido anteriormente pelo titular do direito”. Farias,
Cristiano Chaves de. Direito dos Contratos. Cristiano Chaves de Farias, Nelson

Rosenvald. Rio de Janeiro: Lumen Juris, 2011, p. 191.
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Cumpre observar que o moderno direito obrigacional, com
fulcro notadamente na nocao de boa-fé objetiva, consagrada como principio pelo
artigo 422 do Cadigo Civil, reconhece a existéncia de obrigacdes que se impdem
aos contratantes ndo s6 na fase de execug¢ao do contrato, mas também antes e
depois da avenca (conforme Arnaldo Rizzardo, Contratos, vol. |, Rio de Janeiro:
Aide, 1988, p. 45/46).

A conduta da locadora de pretender a regularizagao do
contrato pelo motivo de que “Embora o Sr. Fernando figurasse como locatario, o
imoével estava sendo ocupado por sua ex companheira, a Sra. TUANE FERRARESI
VALENZO” (fls. 02), tratando diretamente com a Sra. Tuane na posi¢cdo de
locataria e, ap0ds, passar a exigir a responsabilidade do réu Fernando ao argumento
de que o primeiro contrato é expresso no sentido de vedar a cessao da locagao
para terceiros (clausula 4, Paragrafo 3°- as fls. 22), €& contraditéria e

incompreensivel.

A respeito, ensina Arnaldo Rizzardo:

E pertinente o enunciado 412 do Conselho da Justica Federal:
Enunciado 412:
As diversas hipéteses de exercicio inadmissivel de uma situagao
juridica subjetiva, tais como supressio, tu quoque, surrectio e
venire contra factum proprium, sdo concre¢des da boafé objetiva.
Consectario da boa-fé objetiva € a maxima “venire contra factum
proprium” que “traduz o exercicio de uma posi¢do juridica em
contradicdo com o comportamento assumido anteriormente pelo
titular do direito”. Farias, Cristiano Chaves de. Direito dos
Contratos. Cristiano Chaves de Farias, Nelson Rosenvald. Rio de
Janeiro: Lumen Juris, 2011, p. 191.

Cumpre observar que o moderno direito obrigacional, com fulcro
notadamente na nocado de boa-fé objetiva, consagrada como
principio pelo artigo 422 do Cédigo Civil, reconhece a existéncia de
obrigagcdes que se impdem aos contratantes ndo sé na fase de
execugao do contrato, mas também antes e depois da avencga
(conforme Arnaldo Rizzardo, Contratos, vol. |, Rio de Janeiro: Aide,
1988, p. 45/46).

Como muito bem observado pelo d. juiz a quo, “‘quem
estava residindo no imével era Tuane, que, inclusive, trocou a titularidade da conta
de agua (fls. 56), recebeu a notificagéo (fls. 57) e deixou as chaves na portaria (fls.
63). Tendo em vista que a autora pretende receber alugueis atrasados, bem como
seus consectarios, além de indenizacdo pelos danos do imével, ndo havendo

contrato assinado por Fernando e restando incontroverso que era Tuane quem
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residia no imével, tem-se que Fernando é parte ilegitima para figurar ano polo da

presente agao.”

Ante o exposto, nega-se provimento ao recurso.

ALFREDO ATTIE
Relator
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