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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1061613-37.2019.8.26.0002, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante BRIAN COHEN
(JUSTICA GRATUITA), é apelado BANCO SAFRA S/A.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 15* 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 acérdao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores ACHILE ALESINA
(Presidente sem voto), ELOI ESTEVAO TROLY E RODOLFO PELLIZARI.

Sao Paulo, 28 de abril de 2025.
MENDES PEREIRA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voton®° 37186

Apelagao n® 1061613-37.2019.8.26.0002
Apelante: Brian Cohen

Apelado: Banco Safra S/A.

Interessada: Berenice Kronenberger

Comarca: Sao Paulo

Orgo julgador: 15* Camara de Direito Privado

EMBARGOS DE TERCEIRO - Recorrente, sublocatario de imovel,
que confessa ndo ocupar o bem na época da postagem da notificacao
extrajudicial - Cientificagdo a eventuais ocupantes considerada
perfeita e acabada quando da entrega do AR - Tempus regit actum -
Contrato de locacdo que, embora registrado na matricula do imével,
ndo foi juntado aos autos para conhecimento do seu inteiro teor, 6nus
do qual o recorrente ndo se desincumbiu (art. 373, I, do CPC) -
Auséncia de registro do contrato de sublocacdo onde consta o
embargante como sublocatario no folio real - Requisitos do art. 8°, da
Lei 8245/91 nédo observados - Vinculo locaticio com prazo de quinze
anos celebrado posteriormente a hipoteca - Nao demonstrada a
anuéncia do credor, nos termos do art. 37-B, da Lei 9514/97 -
Impossibilidade de oposicdo da excecdo em face do embargado -
Apelacao desprovida.

Trata-se de apelacdo interposta contra a r. sentenga proferida as fls. 381/385
que julgou improcedentes os embargos de terceiro e condenou o embargante ao pagamento
das custas, despesas processuais € honorarios advocaticios arbitrados em dez por cento sobre
o valor da causa, observada a gratuidade de justica.

Inconformado busca o embargante, ora apelante, a reforma do julgado. Para
tanto aduz que, quando do recebimento da notificacao para desocupagdo, ainda ndo residia no
imodvel objeto da disputa, estando o bem de raiz desocupado. Haveria registro de contrato de
locagdo na matricula do imoével, o que demandaria observagdo pela instituicdo financeira.
Além disso, afirma ter contratado subloca¢do com o cunhado da devedora, bem como nao
manter relagdo com esta ultima. O recebimento de correspondéncia enderecada a executada,
Berenice, pela portaria do prédio, ndo possibilitaria convalidacdo da falta de notificagdo ao
embargante para desocupagdo voluntaria ou defesa do seu direito perante o banco. Por ter sido
desalojado do imovel e impossibilitada a reintegragdo por conta da alienagdo pela recorrida,
pede a conversdo do pleito inicial em perdas e danos a ser apurado em liquidagao por sentenca
(fls. 388/404).

Vieram as contrarrazdes as fls. 408/425, pelas quais o embargado defende a

manutengdo da sentenca tal como prolatada. Diz que, em janeiro de 2016, a executada

(Berenice) teria firmado contrato de cessdo de direitos sobre o imovel objeto da lide com
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terceiro (Ramon Renato) sem anuéncia do credor. Apds, em margo daquele ano, a executada
teria contratado locacdo com outrem (Fabiano Rossi), cujo instrumento foi levado a registro
na matricula do bem e conteria os seguintes termos: valor mensal de R$ 166,66 e prazo de
quinze anos, com inicio em abril de 2016. Somente por conta dos presentes embargos, tomou
ciéncia da alegada subloca¢do ao embargante, tudo sem o seu consentimento. Tal situacao
evidenciaria intengdo de blindar o imovel. A sublocagdo teria sido contratada quando ja
tramitava a acdo de execucdo hipotecaria, ndo podendo prevalecer aquela em prejuizo do
credor, tudo a ensejar o desprovimento do recurso.

E o relatorio.

Por meio desta demanda o embargante pleiteia defender a posse que alega
ter sobre o bem, do qual ¢ sublocatario, por ndo ter tido conhecimento da execugdo ¢ a
locagdo ter sido averbada no respectivo registro imobiliario, o que justificaria sua reintegracao
na posse do imovel.

Quanto a alegacdo de falta de intimagdo, de se ressaltar que o proprio
recorrente confessa que nio estava no imével na época em que encaminhada a notificagdo
extrajudicial reproduzida as fls. 393 (junho de 2016), pois sua relacdo locaticia teria se
iniciado em julho de 2016.

Com a entrega do AR ocorrida em 08-06-2016 (fls. 393) pouco importa
sobre a ciéncia do embargante acerca do imbréglio, ja que naquela ocasido, o ato juridico de
cientificacdo a eventuais ocupantes considera-se perfeito e acabado, devendo ser aplicada a
regra do tempus regit actum.

Por sua vez, a respeito do contrato de locagdo registrado na matricula
imobilidria, cabe ponderar que ndo foi trazido ao conhecimento do Juizo o seu inteiro teor, de
modo que um dos requisitos para o respeito ao tempo de vigéncia da relagdo locaticia ndo foi
observado, qual seja, a cldusula de vigéncia em caso de alienagdo, conforme o art. 8°, da Lei
8245/91.

Como visto, ndo basta o mero registro no folio real, mas que se tenha
conhecimento a respeito das regras locaticias entdo vigentes, 6nus do qual o embargante nao
se desincumbiu (art. 373, I, do CPC).

No mesmo sentido, a jurisprudéncia do STJ:

“4DJUDICACAO DE IMOVEL LOCADO. EXISTENCIA DE CONTRATO
VIGENTE POR TEMPO DETERMINADO, COM CLAUSULA DE VIGENCIA EM CASO DE
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ALIENACAO E AVERBADO JUNTO A MATRICULA DO IMOVEL. LOCATARIA.
MANUTENCAO DA POSSE DIRETA. CREDORA ADJUDICANTE. DIREITO DE
PROPRIEDADE E POSSE INDIRETA. SUB-ROGACAO NO LUGAR DO DEVEDOR. A
recorrente, locataria de bem constrito judicialmente, possui direito de ser mantida na posse
se estd munida de contrato anterior a faléncia, vigente por tempo determinado, com clausula

de vigéncia em caso de alienacdo e averbado junto a matricula do imovel. A aquisi¢do da

propriedade ocasionada pela adjudica¢do do bem locado transfere ao novo proprietario e
possuidor indireto o direito de receber o valor dos aluguéis em func¢do da comutatividade e
onerosidade do contrato. Recurso ordinario provido. (RMS n. 26.348/PR, relator Ministro
Jodo Otéavio de Noronha, Quarta Turma, julgado em 11/5/2010, DJe de 9/8/2010.) (g.n.).

Além do mais, ndo restou evidenciado que o contrato de sublocagao, no qual
o embargante funda seu direito a posse e/ou indenizacao por perdas e danos, tenha sido levado
a registro na matricula imobilidria, j4 que o R.8 diz respeito a vinculo entre a devedora
Berenice e o locatario Fabiano (fls. 155/156), pessoas que ndo integram o polo ativo da
presente demanda. Por consequéncia, aquela providéncia ndo aproveita o recorrente.

Alias, tratando-se de contrato de locagao firmado em 2016 (fls. 155) apos a
hipoteca (1999 - fls. 151), tal ndo poderia ter prazo superior a um ano, sem demonstra¢ao que
o credor hipotecario com ele tenha anuido, o que viola o disposto no art. 37-B, da Lei
9514/97, verbis:

“Art. 37-B. Sera considerada ineficaz, e sem qualquer efeito perante o
fiduciario ou seus sucessores, a contrata¢do ou a prorrogac¢do de locagdo de imovel alienado
fiduciariamente por prazo superior a um ano sem concorddncia por escrito do fiduciario”.

Sobre tal questao passou ao largo as razdes recursais.

Em suma, desfeita a locacao, estao também desfeitas as sublocagdes, o que
ndo ¢ oponivel ao possuidor indireto ou proprietario se ndo consentiu.

Observado o quadro fatico retro, de rigor a manuten¢do da sentenca de
improcedéncia.

Ante o exposto, nega-se provimento ao recurso.

MENDES PERFEIRA
Relator
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