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Registro: 2025.0000414746

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2054813-69.2025.8.26.0000, da Comarca de Jacarei, em que ¢ agravante KENNY
PEREIRA VIEIRA, s3o agravados PATRICK LUCAS SILVA BARRETO,
PAMELLA PAOLLA SILVA BARRETO e CLEMENTINO GONCALVES
BARRETO.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 24* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores PEDRO PAULO
MAILLET PREUSS (Presidente)) FERNAO BORBA FRANCO E CLAUDIA
CARNEIRO CALBUCCI RENAUX.

Sdo Paulo, 29 de abril de 2025.
PEDRO PAULO MAILLET PREUSS

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 7235

Agravo de Instrumento n® 2054813-69.2025.8.26.0000
Agravante: Kenny Pereira Vieira

Agravado: Patrick Lucas Silva Barreto e outros

Comarca: Jacarei

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Ac¢do de nulidade de
contrato de alienagdo fiduciaria. Tutela de urgéncia deferida
pelo juizo a quo para suspender os efeitos da venda do
imével, bem como da decisdo que deferiu a imissdo do
adquirente na posse do bem nos autos do processo n°
1010428-84.2024.8.26.0292. Insurgéncia do agravante.
Cabimento, em parte. Alienacdo Fiducidria do Imovel
constituida em 20 de junho de 2022. Presun¢do de que os
valores mutuados tenham regularmente chegado ao seu
destino. Inadimpléncia dos devedores fiduciantes que
ocasionou a consolidacdo da propriedade em favor do
Banco Santander (credor) e extingdo da divida. Fatos
ocorridos em marco e maio de 2024. Aquisi¢ao posterior do
imdvel por venda direta. A¢do de imissdo na posse ajuizada
pelo adquirente em outubro de 2024. Distribuicdo posterior
(novembro 2024) de demanda pelos antigos devedores
fiduciantes visando a nulidade do contrato de alienagao
fiduciaria. Situacdo que beira a nemo auditur propriam
turpitudinem allegans (argui¢do da propria torpeza).
Restabelecimento da decisdo que concedeu a imissao na
posse. Conexdo. Inocorréncia. Nao existe correspondéncia
entre as partes litigantes, tampouco ha identidade de pedido
e causa de pedir, nos termos do artigo 55 do Coddigo de
Processo Civil. Conexao afastada. Adquirente de boa-fé que
deve integrar a lide como terceiro interessado, na
modalidade de assistente litisconsorcial. Inteligéncia do
art.124, do CPC. Eventual decisdo proferida na acdo
anulatoria pode influir na relagdo juridica com o banco,
responsavel pela venda do imovel. Decisdo reformada.
RECURSO PROVIDO.

Trata-se de agravo de instrumento interposto contra
decisdo proferida nos autos do processo n® 1011267-12.2024.8.26.0292

(fls.68/69), que deferiu a tutela de urgéncia para “suspender os efeitos
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da venda do imo6vel de matricula 59.942 do CRI e, por conseguinte, da

decisdo que deferiu a imissao do adquirente na posse do bem nos autos

1010428-84.2024.8.26.0292, até ulterior decisdo”.

Preliminarmente, o agravante alega que “o adquirente
ndo deve integrar a lide como litisconsorte passivo mnecessdrio,
considerando que a ag¢do versa sobre discussdo acerca de vicios que
teriam sido cometidos na execug¢do do contrato de financiamento com
alienag¢do fiduciaria em garantia, celebrado entre os agravados e a
institui¢do financeira envolvida,; a sua participa¢do na demanda, caso
se entenda necessaria, deveria ocorrer na qualidade de terceiro
interessado, na modalidade de assistente, e ndo como litisconsorte
passivo”. No mérito sustenta que “o agravado, Sr. Patrick, era o
devedor principal da obriga¢do e aceitou os termos do contrato,
mesmo ciente de que sua irmd ndo havia assinado o documento e
supostamente apresentava deficiéncia; oS agravantes nao
apresentaram qualquer comprova¢do de que a agravada jd possuia
essa condi¢do no momento da formaliza¢do do contrato, o que
fragiliza a alegac¢do de irregularidade na celebra¢do do mnegocio
juridico, importante ressaltar que o ordenamento juridico brasileiro
protege os terceiros de boa-fé, de modo que estes ndo podem ser
prejudicados por relagoes juridicas das quais ndo fazem parte;, ndo se
observa conexdo entre as ag¢oes, pois ambas tém partes diferentes,
causas de pedir diferentes e objetos distintos;, na ag¢do de imissdo na
posse, o objeto é a garantia do direito possessorio dos autores,
legitimos proprietarios do imovel, em face da ocupag¢do indevida pela
parte ré. Ja na a¢do anulatoria, discute-se a validade do contrato de
alienagdo fiduciaria entre os ex-mutudrios e a institui¢do financeira,
envolvendo questoes contratuais e eventuais vicios procedimentais, o
agravante ¢ o legitimo proprietario do imovel, conforme demonstrado
registro na matricula, enquanto os agravados exercem posse injusta e

1

precdria sobre o bem”.
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Requer seja declarado a ilegitimidade passiva do
adquirente, determinando-se sua inclusdo como terceiro interessado
(assistente), bem como afastar a conexdo dos feitos. No mérito, pugna
pela reforma da decisdo para afastar a nulidade do negdcio juridico,

garantindo-se a preservagdo do direito do adquirente de boa-fé.

Decisao de fls.32/33 que deferiu o pedido de efeito

ativo ao recurso.

O agravado ndo apresentou contraminuta (f1.36).

E o relatodrio.

Pouco ou nada ha para ser acrescido a decisdo proferida
por este Relator as fls.32/33, posto que suficiente para o julgamento

do mérito recursal.
Destaca-se:

“Anoto, de proémio, para fins cronoldégicos, que por
forca da R-9 na matricula 50942 do CRI de Jacarei, constituiu-se a
Alienagdao Fiduciaria do Imovel, fato originalmente datado de 20 de
junho de 2022, presumindo-se dai que os valores mutuados tenham
regularmente chegado ao seu destino. Pela AV 10, na mesma
matricula, inadimplentes os devedores fiduciantes, houve a
consolidacdo da propriedade em favor de Banco Santander e extingdo
da divida subsequente pela AV 11, fatos que remontam,
respectivamente a mar¢o ¢ maio de 2024, adquirido posteriormente o
imoével, por venda direta, através da R-12 (setembro de 2024) por
Kenny Pereira Vieira (fls. 23/26 deste agravo. Feitas tais
consideragcdes cronologicas, extinta a alienacdo, vendido o imédvel e
distribuida a a¢do de Imissdao na Posse em 16/10/2024 (Proc.
1010428-84.2024), entenderam por bem os ora agravados, em
distribuir em 06/11/2024 (Proc. 1011267-12.2024) a presente a¢ao, em
situagdo que beira a nemo auditur propriam turpitudinem allegans

(arguicdo da proépria torpeza) , nos moldes que lhe empresta o artigo
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565 do CPP (nenhuma das partes poderd arguir nulidade a que haja
dado causa, ou para que tenha concorrido.....), buscando anular o
contrato ja de antanho, ja extinto, com propriedade e posse ja
consolidados e ja& inclusive revendido.....Mais, cremos ser
desnecessario dizer. Sobre a matéria, vale aqui repisar: ACAO DE
IMISSAO NA POSSE C.C. COM PERDAS E DANOS Sentenca de
procedéncia Apelacdo do réu Pedido de suspensao do processo
Desacolhimento Ac¢ao anulatéoria ajuizada contra a Caixa EconOmica
Federal Eventual irregularidade do contrato de financiamento bancario
ou da execucdo extrajudicial ¢ matéria estranha e ndo impede o
julgamento da ag¢do de imissdo de posse ajuizada pelos adquirentes do
imoével alienado pelo credor hipotecario Sumula n® 5 deste Tribunal de
Justica Bem arrematado em leildo extrajudicial Propriedade dos
autores comprovada Direito a imissdao na posse do imével reconhecido
Indenizagdo equivalente aos aluguéis que se impde para evitar
enriquecimento sem causa do possuidor pela ocupacdao indevida Taxa
de 1% ao més sobre o valor da arrematacdo Admissibilidade Art. 37-A
da Lei 9.514/97 Pedido de reducdo desacolhido Honorarios
sucumbenciais fixados em consondncia com o disposto no art. 85, §2°,
do CPC Sentenca mantida RECURSO NAO PROVIDO. (TJSP;
Apelagdo Civel 1021006-43.2022.8.26.0562; Relator (a): Benedito
Antonio Okuno;(gn). Observe-se, por analogia, a aplicacdo do
entendimento expressado na Sumula n° 5, do TJISP: “Na acdo de
imissdao de posse de imovel arrematado pelo credor hipotecario e
novamente alienado, ndo cabe, por matéria estranha ao autor, a
discussao sobre a execuc¢do extrajudicial e a relagcdao contratual antes
existente entre o primitivo adquirente e o credor hipotecario”. Defiro
assim a tutela ora perseguida para RESTABELECER a decisdo
concessiva de imissao na posse proferida a fl. 32 do proc.
1010428-84.2024, e consequentemente SUSPENDER OS EFEITOS da
decisdao de fls. 68/69 do proc. 1011267-12.2024, postergando para o
julgamento do presente agravo a apreciagdo sobre a deliberagdo
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relativa a conexao ou nio entre os feitos”.
Ainda sobre o tema:

“DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO. ACAO
DE IMISSAO NA POSSE. AQUISICAO DE IMOVEL EM LEILAO
EXTRAJUDICIAL. BOA-FE DO ADQUIRENTE. PROCEDENCIA
DA ACAO POSSESSORIA. IMPROCEDENCIA DA ACAO
ANULATORIA. MULTA POR LITIGANCIA DE MA-FE.
MANTIDA. RAZOES RECURSAIS INSUBSISTENTE A REFORMA
DA SENTENCA. RECURSO DESPROVIDO. I. CASO EM EXAME
1. Apelagdo interposta por ré em agdo de imissdo na posse, na
qual foi proferida sentenca de procedéncia do pedido possessorio,
confirmando a tutela antecipada anteriormente deferida. Em agdo
anulatoria conexa, que pleiteava a nulidade do leildo extrajudicial
do imovel, o pleito foi julgado improcedente, com imposi¢do de
multa por litigancia de ma-fé a autora. O recurso visa a reforma
da sentenca, sob alegacdo de cerceamento de defesa, auséncia de
boa-fé dos adquirentes e desproporcionalidade da multa. II.
QUESTAO EM DISCUSSAO 2. Hé duas questées em discussdo: (i)
determinar se houve cerceamento de defesa em razdo do
indeferimento de prova testemunhal, (ii) verificar a regularidade
da aquisi¢do do imovel em leildo extrajudicial e a procedéncia da
agdo de imissdo na posse, bem como a validade da multa aplicada
por litigancia de ma-fé. 1Il. RAZOES DE DECIDIR 3. A prova
testemunhal requerida pela ré é desnecessaria, pois o conjunto
probatorio documental ¢ suficiente para a elucida¢do da
controversia. A aquisi¢gdo do imovel pelo autor da agdo
possessoria ocorreu regularmente, em leildo extrajudicial
realizado apds a consolidag¢do da propriedade pelo credor
fiduciario, com observincia das normas legais e sem mdcula de
boa-fé. 4. Ndo se verifica cerceamento de defesa, pois o

magistrado tem o poder de indeferir provas que considerar

Agravo de Instrumento n° 2054813-69.2025.8.26.0000 -Voto n°® 7235 6



— PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

desnecessarias ao julgamento da causa, nos termos do artigo 370
do CPC. 5. A tese de vicio no direito de preferéncia e alegagoes de
irregularidade no leildo extrajudicial ja foram objeto de andlise
em decisoes anteriores, ndo cabendo rediscussdo no presente
feito, em conformidade com as Sumulas n° 4 e 5 do TJSP. 6. A
multa por litigdncia de ma-fé foi aplicada corretamente, diante da
resisténcia injustificada e da repeti¢do de alegagoes ja refutadas,
em afronta aos principios da economia e celeridade processuais.
1V. DISPOSITIVO E TESE 7. Recurso desprovido. Tese de
Jjulgamento: 1. O adquirente de imovel em leildo extrajudicial
regularmente realizado, apos consolidag¢do da propriedade pelo
credor  fiducidario, possui direito a imissdo na posse,
independentemente de eventuais discussoes sobre a validade do
leildo ou a relagdo contratual entre o credor fiduciario e o antigo
proprietario. 2. A prova testemunhal é dispensavel quando os
elementos documentais ja existentes nos autos sdo suficientes para
o julgamento do meérito. 3. Configura litigancia de ma-fé a
resisténcia injustificada a jurisdi¢do ou a repeticdo de argumentos
ja analisados e rejeitados em decisoes anteriores. Dispositivos
relevantes citados: CPC, arts. 80, II, Ve VI; 85, § 11, 370. Decreto-
Lei n° 70/1966. Sumulas n°4 e 5 do TJSP. Jurisprudéncia relevante
citada: TJISP, Al n° 2014367-63.2021.8.26.0000, Rel. Des. Luiz
Antonio Costa,  J. 16/03/2021; TJSP, Ap. n’
1012724-19.2018.8.26.0477, Rel. Des. Mary Griin, j. 06/08/2019;
STJ, REsp n° 1.628.065/MG, rel. Min. Nancy Andrighi, j.
21/02/2017. (TJSP; Apelag¢do Civel 1018532-29.2023.8.26.0477;
Relator (a): Adilson de Araujo; Orgdo Julgador: 31° Camara de
Direito Privado; Foro de Praia Grande - 1¢ Vara Civel; Data do
Julgamento: 03/02/2025, Data de Registro: 03/02/2025)”

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE IMISSAO NA
POSSE. DETERMINACAO DE SUSPENSAO DO FEITO.
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DESCABIMENTO. PREJUDICIALIDADE EXTERNA. NAO
VERIFICACAO. PRECEDENTES. REVOGACAO DA ORDEM
DE IMISSAO DO PROPRIETARIO DO IMOVEL NA POSSE
DE SEU BEM. INADMISSIBILIDADE. AQUISICAO DA
COISA DE BOA FE POR MEIO DE ESCRITURA PUBLICA
DE COMPRA E VENDA A VISTA. RELACOES JURIDICAS
ENTRE CREDOR FIDUCIARIO, OS DEVEDORES
FIDUCIANTES E O AGRAVANTE SAO DISTINTAS E
AUTONOMAS. APLICACAO, POR ANALOGIA, DA SUMULA
5 DESTE TRIBUNAL. PRECEDENTE. PEDIDO DE
ARBITRAMENTO DE ALUGUEIS. IMPOSSIBILIDADE DE
APRECIACAO. SUPRESSAO DE INSTANCIA. RECURSO
PROVIDO, NA PARTE CONHECIDA. 1. E descabida a suspensdo
do processo de imissdo na posse ajuizado pelo adquirente de boa-
fé de imovel, pelo fato de ter sido ajuizada, pelos antigos devedores
fiduciantes, agdo anulatoria do procedimento que transferiu o
dominio do bem ao antigo credor fiduciario. 2. Na a¢do de imissdo
na posse a discussdo sobre a legalidade da execu¢do extrajudicial
e da relagdo contratual antes existente entre os primitivos
adquirentes e o credor fiduciario, por ser matéria estranha ao
adquirente de boa-fé do bem, ndo obsta a concessdo de liminar em
favor do proprietario registral do imovel. 3. Ndo pode este
Tribunal de Justi¢ca conhecer de questdo ndo apreciada pelo Juizo
de origem, sob pena de configurar-se supressdo de instdncia.
(TJSP; Agravo de Instrumento 2270816-57.2021.8.26.0000;
Relator (a): Maria do Carmo Honorio; Orgdo Julgador: 6°
Camara de Direito Privado; Foro de Guaruja - 1 Vara Civel;

Data do Julgamento: 28/04/2022; Data de Registro: 28/04/2022) .

No mais, entendo ndao haver conexdo entre a acao de
imissao na posse ¢ a demanda em que se discute a nulidade do contrato

de alienacdo fiducidria, porquanto ndo existe correspondéncia entre
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partes litigantes, tampouco ha identidade de pedido e causa de pedir,

nos termos do artigo 55 do Codigo de Processo Civil.

Oportuno trazer a baila o excerto do julgamento
proferido no Agravo de Instrumento n°® 2108823-15.2015.8.26.0000:
“Agravo de instrumento. Imissdo na posse. Decisdo que reconheceu
conexdo com ag¢do anulatoria movida pelos réus perante terceiro e
determinou a redistribui¢cio do feito. Inocorréncia. Ndo had
correspondéncia das partes litigantes, também ndo ha identidade de
pedido e causa de pedir, nos termos do artigo 103 do Codigo de
Processo Civil. Eventuais prejuizos decorrentes dessa situacdo se
resolvem em perdas e danos. Ac¢do anulatoria discute relacio
contratual antes existente entre antigo adquirente e proprietdrio
fiduciario. Matéria estranha ao autor desta acgdo. Inteligéncia da
sumula 5 desta Corte de Justica. Agravo provido. (TJSP; Agravo de
Instrumento 2108823-15.2015.8.26.0000; Relator (a): Edson Luiz de
Queiroz; Orgdo Julgador: 5¢ Cdmara de Direito Privado; Foro de
Campinas - 10°. Vara Civel; Data do Julgamento: 05/08/2015; Data
de Registro: 11/08/2015)

Por fim, o agravante deve integrar a lide como
assistente litisconsorcial, nos termos do art.124 do CPC, diante da
possibilidade (em tese) de eventual decisdo influir na relacdo juridica

com o banco, responsavel pela venda do imoével.

Sobre o tema, sdo validos os ensinamentos de Fredie Didier Jr.: “4
assisténcia litisconsorcial cabe quando o terceiro alegar a existéncia de um interesse
juridico imediato na causa. Diz-se que ha esse tipo de interesse juridico quando a
decisdo puder afetar relagdo juridica de que seja o terceiro, também ou so ele,
titular. Mantém, o terceiro, rela¢do juridica com a parte adversa daquela a quem
pretende ajudar” (In “Curso de Direito Processual Civil”, v. 1, 14“ ed, JusPodivm,
p. 369).entendimento do TJSP:

Sendo assim, a decisao deve reformada, para o fim de
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RESTABELECER a decisdo concessiva de imissdo na posse proferida
a fl. 32 dos autos do processo n° 1010428-84.2024 ¢ AFASTAR a
determinacdo de conexdo entre os feitos, devendo o agravante figurar
na ac¢do anulatoria (1011267-12.2024.8.26.0292) como terceiro

interessado, na modalidade de assistente litisconsorcial.

Ante o exposto, DOU PROVIMENTO ao recurso, para
o fim de RESTABELECER a decisdo concessiva de imissao na posse
proferida a fl. 32 dos autos do processo n° 1010428-84.2024 e
AFASTAR a determinag¢do de conexao entre os feitos, devendo o
agravante figurar na acdo anulatéria (1011267-12.2024.8.26.0292)

como terceiro interessado, na modalidade de assistente litisconsorcial.

PEDRO PAULO MAILLET PREUSS
Relator
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