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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdio Civel n°
1008779-24.2021.8.26.0637, da Comarca de Tupa, em que ¢é apelante CAMILA
MAGALHAES MARTINS (ASSISTENCIA JUDICIARIA), ¢é apelado CDHU -
COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DO
ESTADO DE SAO PAULO.

ACORDAM, em sessao permanente ¢ virtual da 5* 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 JOAQ BATISTA
VILHENA (Presidente), ERICKSON GAVAZZA MARQUES E J.L. MONACO DA
SILVA.

Sao Paulo, 8 de janeiro de 2025.
JOAO BATISTA VILHENA

Relator
Assinatura Eletronica
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APELANTE: CAMILA MAGALHAES MARTINS

APELADO: CDHU - COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E
URBANO DO ESTADO DE SAO PAULO

INTERESSADOS: MARINES LAGAR RODRIGUES SACRAMENTO, WILSON
ALVES SACRAMENTO, ROSEMEIRE FERREIRA DE MAGALHAES MARTINS E
HENRIQUE MAGALHAES MARTINS

VOTO n° 206.430

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO. RESCISAO
CONTRATUAL C/C REINTEGRACAO DE POSSE.
RECURSO DESPROVIDO.

I. Caso em Exame

Acdo de rescisdo contratual cumulada com reintegracdo de posse,
onde a sentenca declarou a rescisdo do contrato e a reintegracdo de
posse do imovel em favor da autora, com perdimento dos valores
pagos pelos réus. A herdeira e filha dos réus apelou, alegando
inépcia da inicial, ilegitimidade passiva, prescricdo, nulidade da
notificagdo para constituicdo em mora e indevida retencdo de
IPTU.

I1. Questio em Discussao

2. A questdo em discussao consiste em: (i) a alegacao de inépcia
inicial e ilegitimidade passiva; (ii) a prescricdo de pretensdo de
rescisdo contratual; (iii) a validade da notificacdo extrajudicial
para constitui¢do em mora; (iv) a legalidade da retencao do IPTU.
II1. Razées de Decidir

3. A preliminar de ilegitimidade passiva ndo prospera, pois 0s
herdeiros do falecido Edilson foram devidamente citados; a inicial
nao € inepta, pois discrimina as obrigacdes pendentes, ndo se
configurando qualquer violagdo que prejudique a defesa plena da
apelante.

4. A prescrigdo nao se aplica, pois, a pretensdo de rescisdo
contratual estd sujeita ao prazo decenal do art. 205 do CC. A
notificacdo extrajudicial foi valida, e a retencdo do IPTU ¢ correta
e contratualmente prevista, sendo a responsabilidade da apelante
quanto ao pagamento de tal imposto limitada ao valor da heranca.
IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso desprovido.

Tese de julgamento: 1. A pretensdo de rescisdo contratual estd
sujeita ao prazo prescricional decenal. 2. Correto o polo passivo da
demanda. 3. A inicial ndo ¢ inepta. 4. Inexistiu, na espécie,
prescricao. 5. A notificacdo foi regular. 6. A responsabilidade por
impostos do herdeiro ¢ limitada ao valor da heranga.

Legislacao Citada:

CPC, art. 487, I; art. 85, § 2° e § 11; art. 98, § 3°; art. 313, § 2°, [;
art. 330, § 2°.

CC, art. 205, § 5°, I; art. 1.792.

Jurisprudéncia Citada:

TJSP, Apelacdo Civel n° 1027305-50.2018.8.26.0053, Rel. Des.
Jodo Pazine Neto, 3* Camara de Direito Privado, j. 01/09/2022.
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TJSP, Apelacdo Civel n°® 1000157-65.2020.8.26.0030, Rel. Des.
Carlos Alberto de Salles, 3* Cadmara de Direito Privado, j.
29/08/2022.

Trata-se de apelacao (fls. 461/472) interposta contra a sentenga de fls.
452/458, que julgou parcialmente procedente o pedido contido na exordial da acdo de

rescisdo contratual c/c reintegracdo de posse, para "DECLARAR a rescisio do contrato firmado
entre as partes (fls. 22/26), com a consequente reintegra¢do de posse do imovel a autora, bem como o
perdimento de todos os valores pagos pelos requeridos com relagdo ao contrato ora rescindido. Por
consequéncia, JULGO EXTINTO o processo, com resolu¢do de mérito, nos termos do artigo 487, I, do CPC.
Ndo sendo o caso de posse nova e ndo havendo pedido de antecipagdo dos efeitos da tutela, expega-se
mandado de reintegragdo de posse com a certificagdo do trdnsito em julgado. Considerando a
expressividade do proveito economico dos pedidos acolhidos e a consequente sucumbéncia minima da
autora, ficam os requeridos condenados, solidariamente, ao pagamento das custas, despesas processuais e

honorarios advocaticios, que fixo em 10% do valor atualizado da causa, nos termos do artigo 85, § 2°, do
CPC, observados os beneficios da gratuidade judicidria que ora lhes concedo".

Apela a parte ré, arguindo, preliminarmente, inépcia da inicial, sendo o
pedido incerto; ilegitimidade de parte passiva. No mérito, alega prescri¢dao; nulidade da
notificacdo para constituigdo em mora; indevida condenacao a retengao de IPTU. Pede o
provimento do recurso, reformando-se a sentenca impugnada.

Sem recolhimento de preparo, por ser a parte apelante beneficiaria da
assisténcia judiciaria gratuita (fls. 458).

Contrarrazoes a fls. 478/482, rebatendo as preliminares levantadas nas
razdes recursais, €, no mérito, pugnando pelo desprovimento do apelo.

E O RELATORIO.

Sem razao a apelante Camila.

A preliminar de ilegitimidade de parte passiva nio prospera.

Ambos os requeridos, Edilson e Rosimeire eram mutuarios e firmaram o
contrato com a CDHU (fls. 22/26), tendo aquela ultima apresentado contestacdo a fls.
207/214, noticiando o falecimento de Edilson (certidao de obito a fls. 295/296).

Havendo a morte de qualquer das partes, necessaria se torna a citagao
dos sucessores ou herdeiros, tudo consoante determinado no inc. I, do § 2° do 313, do

Cddigo de Processo Civil.
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Citados, entdo, os filhos e herdeiros do falecido Edilson, Camila e

Henrique (fls. 385 e 413), apenas Camila ofereceu contestagdo a fls. 395/403.

Convém deixar anotado também que os atuais ocupantes do imovel
também foram pessoalmente citados (fls. 90), e apresentaram contestagdo a fls. 91/97.

Desta forma, estando regular o polo passivo da demanda, inexistindo
qualquer prejuizo a corré Rosemeire e aos herdeiros de Edilson, que puderam acompanhar

o desenvolvimento da causa, ¢ caso de afastar-se a preliminar arguida.

A inicial nao é inepta, ndo se configurando violagdo que prejudique a
defesa plena da apelante. Isto porque a peti¢do inicial discrimina as obrigagdes que,
segundo a recorrida, estavam pendentes, como quantificagdo do valor devido, como se

observa a fls. 20, conforme previsto no artigo 330, § 2°, do Codigo de Processo Civil.

Ademais, trata-se de descumprimento contratual pretérito ao sinistro,
sendo fato irrelevante o falecimento de Edilson para o objetivo que a agdo almeja. O
mesmo se diga com relacdo a alega ilegibilidade da cldusula sexta (fls. 43), pois o objetivo
principal da demanda ¢ a rescisdo contratual e a reintegragdo de posse, estando nitido no
contrato de fls. 41/47, alinea e" (fls. 44), que trata justamente da questdo da multa

contratual.

Quanto a nulidade da notificacdo extrajudicial para constituicio em
mora, igualmente, sem razao a recorrente.
Como bem apontado na sentenca:

"o  enderegamento presente na notificagdo extrajudicial
corresponde com exatidao aquele de domicilio dos requeridos,
extraindo-se todos os requisitos necessdrios para o noticiamento
da pretensdo rescisoria. Outrossim, conforme certiddo negativa de
fls. 32/34, foram realizadas trés tentativas de diligenciar junto aos
reus, os quais, contudo, deram-se por ausentes, ndo atendendo aos
avisos deixados pelo escrevente Oficio de Registro de Titulos e
Documentos desta Comarca. Assim, presentes os pressupostos de

constitui¢do e de desenvolvimento valido do processo..." (fls. 454).
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Assim sendo, resta afastada a preliminar de irregularidade da notificagdo

extrajudicial suscitada nas razdes recursais.
Afastadas as preliminares, passa-se a analise do mérito do recurso.
A prejudicial de prescricio deve ser afastada.

Conquanto a pretensdo de cobranca de dividas liquidas constantes de
instrumento particular se aplique o lustro fixado pelo art. 205, § 5° inc. I, do Diploma
Civil, a pretensao de rescisdo contratual, ainda que por inadimplemento, submete-se ao
prazo prescricional de dez anos residualmente previsto pelo caput do mesmo dispositivo
legal.

Nesse mesmo ja decidiu esta Corte:

“Rescisdo contratual c/c reintegra¢do de posse e perdas e danos.
Compromisso de compra e venda de imovel. Prescri¢do. Inocorréncia.
Pretensdo deduzida que visa a rescisdo do contrato em razdo da
inadimpléncia da compradora. Prescri¢do a ser observada que é a
decenal, do artigo 205 do Codigo Civil, cuja computo ¢ a partir do
vencimento da ultima parcela. Prescri¢do afastada, com devolu¢do do
processo a origem, para regular instru¢do probatoria, em relagdo a
outros pontos suscitados. Recursos da parte autora parcialmente
providos, prejudicada a andlise do recurso da Ré” (Apelagdo Civel n°
1027305-50.2018.8.26.0053, rel. Des. Jodo Pazine Neto, 3* Camara de
Direito Privado, j. 01/09/2022).

"Compra e venda DE IMOVEL. CDHU. INADIMPLENCIA. Insurgéncia
do réu contra sentenca de procedéncia que declarou rescindido o
contrato e determinou a reintegra¢do da autora na posse do imovel. 1.
PRESCRICAO. Inocorréncia. Pretensdo de rescisdo do contrato e ndo de
cobranga de divida liquida. Incidéncia do prazo prescricional decenal
do art. 205 do CC. 2. USUCAPIAO EM DEFESA. Auséncia dos
requisitos a declarac¢do da aquisi¢do da propriedade. Posse exercida em
fungdo de contrato de promessa de compra e venda. Imovel, ademais,

que tem natureza de bem publico (arts. 183, §3°, e 191, § unico, ambos

Apelagdo Civel n° 1008779-24.2021.8.26.0637 - Tupa 5/6



EE PODER JUDICIARIO
e TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

da CF). Precedentes. RECURSO DESPROVIDO” (Apelagdo Civel n°
1000157-65.2020.8.26.0030, rel. Des. Carlos Alberto de Salles, 3°
Camara de Direito Privado, j. 29/08/2022).

Assim, iniciado o codmputo do prazo decenal em marco de 2017, data do
vencimento da ultima prestacao (fls. 20), e ajuizada a presente demanda em 09 de setembro
de 2021, nao se vislumbra o transcurso do decénio, de molde a se impor o afastamento da
alegada prescrigao.

Correta a condenagdo de retenc¢ao do IPTU. Impostos e taxas de
qualquer natureza incidentes sobre o imovel sdo de responsabilidade do cessionario quando
da rescisdo do contrato (clausula sexta, alinea "b" - fls. 44).

Contudo, como bem observado pela ré em suas contrarrazdes de apelagao
(fls. 482), a recorrente, como herdeira do falecido Edilson, respondera por tal pagamento
no limite da heranga, nos termos do art. 1.792, do Coédigo Civil.

Nesses termos, NEGO PROVIMENTO ao recurso.

O insucesso do recurso enseja a majoracao dos honorarios do patrono da
autora para 15% do valor atualizado da causa, nos termos do art. 85, § 11, do Cddigo de
Processo Civil, com observancia da suspensdo da exigibilidade, na forma do art. 98, § 3°,

do Cdédigo de Processo Civil.

JOAO BATISTA VILHENA
Relator

Apelagdo Civel n° 1008779-24.2021.8.26.0637 - Tupa 6/6



		2025-01-08T14:29:15-0300
	Not specified




