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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1022519-66.2021.8.26.0405, da Comarca de Osasco, em que sdo apelantes ADHERBAL
MARCHETTI, ADERBAL MARCHETTI FILHO, ANA MARIA MARCHETTI
MANZOLLI, JOSE ANTONIO MARCHETTI, MARIO SERGIO MANZOLLI, MARTA
MARCHETTI MOISES, NELCIMAR MARCHETTI, SILVIA TERESA DA SILVA
SANTOS MARCHETTI e SILVIO MOISES, ¢ apelado IONE DE CAMPOS (JUSTICA
GRATUITA).

ACORDAM, em 7* Camara de Direito Privado do Tribunal de Justi¢a de
Sdo 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 participacdo dos Exmos. Desembargadores LIA

PORTO (Presidente sem voto), LUIZ ANTONIO COSTA E MIGUEL BRANDI.

Sao Paulo, 26 de margo de 2025

ADEMIR MODESTO DE SOUZA
RELATOR

Assinatura Eletronica
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Apelagdao Civel n° 1022519-66.2021.8.26.0405.

Apelantes: Adherbal Marchetti, Aderbal Marchetti Filho, Ana Maria
Marchetti Manzolli, José Antonio Marchetti, Mario Sérgio Manzolli,
Marta Marchetti Moisés, Nelcimar Marchetti, Silvia Teresa da Silva
Santos Marchetti e Silvio Moisés.

Apelada: Tone de Campos.

Comarca: Osasco - 4* Vara Civel.

Orgdo Julgador: 7* Camara de Direito Privado.

Relator: ADEMIR MODESTO DE SOUZA.

Magistrado: Luiz Gustavo Rosa.

VOTO N° 12927

DIREITO CIVIL. APELACAO CIVEL. USUCAPIAO.

1. Apelo contra sentenga de procedéncia de acdo de
usucapido, declarando a aquisicao da propriedade imovel.
2. Cinge-se a controvérsia a existéncia de posse qualificada
pelo lapso temporal necessdrio e mediante o preenchimento
dos demais requisitos para a usucapiao.

3. Os apelantes ndo comprovaram que a apelada ocupava o
imével a titulo precdrio ou em lapso temporal inferior ao
exigido, mas, ao mesmo tempo, requereram o julgamento
antecipado, pressionando por celeridade, sem se
desincumbirem do 6nus da prova (art. 373, II, do CPC).

4. A apelada comprovou sua residéncia na casa dos fundos
desde 2002 (art. 1.238, paragrafo tnico, do CC/02) e a
moradia na casa da frente desde 2014 (art. 1.240 do
CC/02), com benfeitorias realizadas, o que s6 teve oposi¢ao
que chegasse a seu conhecimento em 15/12/2020, embora
direcionada a terceiro.

5. Caracterizada a posse mansa, pacifica e de boa-fé, pelo
lapso temporal necessario, com oposi¢cdes apenas tardias.

6. Partes que ndo agiram com litigdncia de ma-fé. Pedido
condenatorio rejeitado.

7. Sentenca mantida, com majorac¢dao honoraria.

8. Recurso desprovido.

1. Trata-se de apelagdo (fls. 321/349) interposta por
ADHERBAL MARCHETTI, ADERBAL MARCHETTI FILHO, ANA
MARIA MARCHETTI MANZOLLI, JOSE ANTONIO MARCHETTI,

MARIO SERGIO MANZOLLI, MARTA MARCHETTI MOISES,
NELCIMAR MARCHETTI, SILVIA TERESA DA SILVA SANTOS
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MARCHETTI e SILVIO MOISES contra a r. sentenga de fls. 287/292,
cujo relatério se adota, que nos autos da acdo de usucapido promovida por
IONE DE CAMPOS, julgou procedente a pretensdao inicial, com
dispositivo assim redigido:
Ante o exposto, JULGO PROCEDENTE o pedido
formulado, a fim de declarar a aquisicdo pela parte autora,
por meio da wusucapido, da propriedade do imodvel
matriculado sob o n. 15.382 do 2° Cartdério de Registro de
Imoéveis de Osasco (fls. 61/68). Consequentemente, declaro
EXTINTO o processo, COM RESOLUCAO DE MERITO,
nos termos do art. 487, inc. I, do C6édigo de Processo Civil.
Condeno os réus ao pagamento das custas e despesas
processuais, além de honordrios advocaticios de
sucumbéncia, esses arbitrados em R$ 1.000,00 (mil reais),
por apreciacdo equitativa, nos termos do artigo 85, §8°, do
Codigo de Processo Civil.
Os apelantes pleiteiam a reforma da sentenga que reconheceu
o direito da apelada a usucapido do imével matriculado sob o n® 15.382 no
2° Cartorio de Registro de Imoveis de Osasco/SP. Sustentam que a apelada
ndao atende aos requisitos legais da wusucapido, especialmente no que
concerne a posse com animus domini, posse mansa e pacifica, e justo titulo.
Argumentam que o vinculo entre a apelada e o contrato de locacdo do
imoével inviabiliza a configuracao da usucapido, destacando que a sentenca
violou o art. 373 do CPC ao ndo exigir que a apelada comprovasse os fatos
constitutivos de seu direito. Defendem que ndo ha provas do animus
domini, apontando que os documentos apresentados pela apelada sao
insuficientes. Os apelantes também afirmam que a sentenca desconsiderou
provas relevantes, como os contratos de locacdo e aditivos assinados que
evidenciam a relagdo locaticia entre as partes e afastam a posse
qualificada. Acrescentam que a apelada confessou vinculo de parentesco
com o locatdrio nos autos de uma ag¢do de despejo e que custearam as
reformas realizadas no imével, com os valores descontados dos aluguéis.
Alegam que a posse da apelada, se existente, seria precaria e exercida por

permissdo, nos termos do art. 1.208 do Codigo Civil, e que o contrato de

locacdo impede a configuracdo do animus domini. Ressaltam, ainda, que o
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prazo legal de 15, 10 ou 5 anos para a prescricdo aquisitiva nao foi
cumprido, considerando a natureza precaria da posse e o vinculo locaticio.
Sustentam que o acesso da apelada ao imdvel decorreu exclusivamente do
contrato de locacdo, o que também afasta a possibilidade de justo titulo e
boa-fé. Rechacam a alegacdo de que a apelada teria pago o IPTU do imdvel,
apontando que, assim como o antigo proprietdrio, vém arcando com o
tributo desde 1982. Observam que a apelada apresentou apenas trés
comprovantes de IPTU de 2021, sugerindo que foram fabricados para dar
suporte a acdo. Por fim, destacam que as contas de consumo apresentadas
pela apelada (4agua, luz, telefone) ndo possuem comprovantes de pagamento
e sdo compativeis com o contrato de locacao. Reforgam que a escassez de
documentos apresentados pela apelada é incompativel com sua alegacio de

posse continua e qualificada por mais de 20 anos.
Apelacao tempestiva e preparada (fls. 350/352 e 375/377).
Contrarrazdes (fls. 356/360) no sentido de que (i) nunca

teve relagdo locaticia com os apelantes ou com o antigo proprietario do

imovel, pois a casa locada era a da frente e ela morava nos fundos com sua

mae, tendo assumido a posse total — fundos e frente — a partir de
18/06/2014, com o falecimento do locador da casa da frente — o
proprietario —, sempre com inten¢cdo de dona, sem qualquer oposicao; (ii)

os contratos de locacdo dos apelantes foram unilateralmente produzidos e
contém irregularidades; (iii) os apelantes apenas buscaram a posse do
imovel apds o falecimento do tio proprietdrio tabular, sem qualquer
envolvimento prévio com o bem; (iv) os apelantes distorcem os fatos e
apresentam documentos invalidos para sustentar sua tese, apesar da falta de
vinculo locaticio, pelo que devem ser condenados por litigdncia de ma-fé; e
(v) os apelantes confessam que desconheciam a ocupag¢ao do imovel pela
apelada, o que, segundo ela, contradiz a tese de que teria sido cedido em

comodato.
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Houve oposicdo ao julgamento virtual (fls. 364).
E o relatério.

2. Cinge-se a controvérsia a existéncia de posse com animus
domini pela apelada pelo lapso temporal necessario e mediante o

preenchimento dos demais requisitos para usucapir o imoével litigioso.
2.1. Dos apelantes

Os apelantes alegam que a ocupacdo da apelada derivou de
um contrato de locacdo firmado por seu parente, seja primo, seja tio —
possivelmente por estarem fazendo confusdo entre a apelada e sua mae —,
Celso Ricardo Gongalves de Campos, o que descaracterizaria o elemento

subjetivo essencial a usucapido.

Ocorre que, embora os apelantes tenham apresentado
contratos de locacdo, nenhum deles menciona a apelada ou sua genitora
como locatdrias, tampouco hd comprovagdo de pagamento de aluguel por
ela para fins de se comprovar que a locacdo firmada por seu parente —
Celso Ricardo Gongalves de Campos — também lhes contemplaria (fls. 177,

181, 185 ¢ 189).

Niao se pode ignorar, ainda, que o locador sempre foi o entdo
proprietario tabular Geraldo Carlos Ferreira, tio dos apelantes, a quem
incumbia se opor a eventual posse da apelada e, entretanto, isso jamais
restou demonstrado, a corroborar com a conclusao de que a primeira
oposi¢ao se deu apenas no bojo da acdo de despejo ajuizada pelos apelantes
contra o locatario, ¢ nao em face da apelante, ocasido em que esta — ou sua
mae — foi intimada por oficial de justica, que tinha o mister de realizar o
despejo do inquilino ou a imissdo na posse do imoédvel, mas ndo o fez,

justamente porque verificou que o bem estava ocupado e nem os apelantes,
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tampouco seus patronos daquela ac¢do, acompanharam a diligéncia (fls.

309).

Outrossim, os apelantes, herdeiros do bem, somente
promoveram a partilha para si em 17/01/2017, cerca de dois anos e meio
depois do 6bito do entdo proprietario tabular, seus tios, em 18/06/2014 (fls.
65 ¢ 206).

Depois disso, os apelantes igualmente demoraram para
exercerem a primeira oposi¢do a apelada, assim como para contratarem uma

administracdo imobiliaria em seus nomes referente ao imovel (fls. 195).

Para que ndo se alegue omissdao, consigna-se que O0S
documentos locaticios unilaterais — relagdo de supostos valores envolvidos
—, sem apresentacao efetivos comprovantes de transferéncias bancarias ou
recibos assinados sob o pretexto do recebimento de valores em espécie nao
fazem qualquer prova de que os apelantes teriam arcado com benfeitorias

realizadas no imével usucapiendo (fls. 339).

A esse respeito, verifica-se que os apelantes ndo se
desincumbiram do 6nus probatorio de demonstrar que a apelada ocupava o

imoével a titulo precario, (art. 373, II, do CPC).

Contudo, foram os proprios apelantes que postularam o
julgamento antecipado e pressionaram por celeridade (fls. 284/286), dai
porque também se afigura contraditério que, em ambito recursal, requeiram
a conversao do julgamento em diligéncia para que a apelada apresente
documento pessoal (fls. 330/332) no intuito de comprovar seu parentesco
com o inquilino do imoével, que até agora ndo ficou claro se era tio ou
primo da apelante, embora o parentesco ja seja admitido por todas as

partes.
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Salta ainda aos olhos o fato dos apelantes terem pugnado
pelo julgamento antecipado e clamado por agilidade mas, em grau de
recurso, terem informado que localizaram o genitor do locatario do imével
~ que, entdo, também seria parente da apelante e trabalharia perto do bem
usucapiendo —, seja porque ndo justificaram como isso impactaria no
afastamento da pretensdao de usucapir, seja porque deveriam ter requerido a
produ¢dao de prova oral com a inquiricdo da pessoa em Juizo em vez de
constrangé-la a ser fotografada com documento pessoal, sabe-se 14 em que

contexto e através de quais maneiras.
2.2. Da apelada

A apelada juntou documentos que comprovam sua residéncia
no imovel desde 2002, incluindo contas de consumo (4dgua, luz e telefone),
bem como pagamentos de tributos municipais (IPTU), evidenciando o
exercicio de posse duradoura e efetiva (art. 373, I, do CPC), o que ela
admitiu que se deu apenas na casa dos fundos até 2002 e, em 2014, se

estendeu também para o imo6vel da frente.

Especificamente, a apelada apresentou (i) boleto do ano de
2002 com o endere¢o onde a posse ¢ exercida (fls. 17); (ii) boleto de
cobrangca de gas do ano de 2010 (fls. 18); (iii) conta de telefone de 2019
(fls. 19); (iv) conta de TV a cabo de 2020 (fls. 20); (v) comprovante de
pagamento de tributo de 2021 (fls. 22/26); e (vi) conta de pagamento de
agua de 2021 (fls. 27).

A presenca continua desses registros documentais, somada
as consideragdes anteriores do topico 2.1. acima, refor¢a a alegacdo de
posse exercida com animo de dona pela apelante, que também havia
requerido a produgdo de prova testemunhal (fls. 107), a despeito do
julgamento antecipado realizado apd6s o requerimento expresso dos

apelados nesse sentido.
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2.3. Das oposicoes

Os apelantes argumentam que a posse da apelada foi
contestada por meio de agdes judiciais, como a a¢do de despejo ajuizada em
2018 — 1010355-74.2018.8.26.0405 — que, todavia, foi manejada contra o
inquilino alegadamente parente da apelada, e ndo contra ela, objetivando o
recebimento de alugueres vencidos desde 13/07/2017, o que reforga a
demora na adogdo de diligéncias respeitantes ao bem, com o ajuizamento da

medida judicial apenas em 07/05/2018.

Ademais, verifica-se que essas medidas somente alcangaram
a apelada em momento posterior a consolidagdo da posse qualificada, ha
mais de 15 anos para a casa dos fundos — 2002 — e ha mais de 05 anos para

a casa da frente — 2014.

Nesse contexto, ¢ de se destacar que, em 15/12/2020,
ocorreu a primeira oposi¢dao direcionada a apelante, quanto o oficial de
justica que visava cumprir o mandado de despejo do inquilino — parente
dela — e imitir os apelantes na posse do imoével certificou que o local estava

ocupado pela apelante, com todos os seus pertences (fls. 309).

A propoésito, reitera-se que constou expressamente na
certiddo que nem os apelantes, tampouco seus patronos, acompanharam a
diligéncia realizada pelo oficial de justi¢a, o que corrobora com a premissa
de que jamais haviam dado o imével em locagdo ou comodato a apelada ou
a sua genitora pois, caso assim o fosse, saberiam que elas estariam no

local, e nao teriam se insurgido meramente em face do inquilino.

Registre-se que o fato do locatario ser ou nao sobrinho ou
primo da apelante ndo tem, por si sO6, o conddo de obstar a posse
qualificada dela sobre o 1imovel, pois os apelantes requereram o

julgamento antecipado sem comprovarem que, apesar do contrato estar
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apenas em nome do inquilino, a locacdo também contemplaria a apelante e
sua mae, que, por sua vez, auxiliariam com as despesas e encargos

locaticios do parente.

Cabia ao tio, falecido anterior proprietdrio tabular, e aos
apelantes, herdeiros do bem, zelarem pelo imdvel e verificarem se alguém o
ocupava ilicitamente e, se assim o fosse, apresentarem a necessaria
oposi¢ao, seja para a casa da frente (2014), seja para a morada dos fundos

(2002), entretanto, ndo foi isso o que ocorreu, consoante acima detalhado.
2.4. Prescricdo aquisitiva

Ratifica-se que as provas documentais denotam que a
apelada ocupa a morada dos fundos desde 2002 (fls. 17), ainda que na
companhia de sua genitora, o que se estendeu para a casa da frente em
2014, tendo o lapso temporal da prescricdo aquisitiva se consumado,

portanto, antes do ajuizamento da demanda.

Outrossim, a apelada também comprovou ter realizado
benfeitorias no imével, tais como reformas na rede de agua e esgoto,
telhado e outras melhorias estruturais, o que ¢ compativel com o

comportamento de quem exerce posse com animus domini.

Com efeito, seja para o caput — prazo quinzenal sem
oposicdo e com animo de dona —, seja para o paragrafo Uinico — prescrigado
aquisitiva decenal ante as benfeitorias para moradia — do artigo 1.238 do
Codigo Civil — casa dos fundos —, como também para o art. 1.240 do
CC/02 — lapso quinquenal com moradia familiar aplicavel a casa da frente
—, ¢ cedi¢o que, quando da primeira oposicao em 15/12/2020, realizada
através da intimacdo do oficial de justi¢a, a apelada alcangou o periodo

necessario de posse qualificada para fazer jus a usucapido imobiliaria.
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2.5. Litigancia de ma-fé

A apelada requer a condenacdo dos apelantes por litigdncia
de ma-fé, sob a alegacdao de que teriam distorcido os fatos e produzido
provas inveridicas, assim como estes também postularam a sua em primeiro

grau.

Porém, ndo restou demonstrado nos autos que os apelantes,
nem a apelada, tenham atuado de forma dolosa ou com intuito de induzir o

juizo a erro.

O simples fato de haver controvérsia entre as partes nao

caracteriza litigdncia de ma-fé, razdo pela qual o pedido deve ser rejeitado.
2.6. Sucumbéncia

De rigor o desprovimento do recurso, mantendo-se a
sentengca que reconheceu a usucapido do imével em favor da apelada,
rejeitando-se, porém, seu pedido de condenagdo dos apelantes por

litigdncia de ma-fé.

Improvido o recurso, majora-se a verba honordaria
sucumbencial, fixada na sentenga, por apreciagdo equitativa, em RS

1.000,00, em 10% (dez por cento), nos termos do art. 85, §11, do CPC.

3. Ante o exposto, nega-se provimento ao recurso.

ADEMIR MODESTO DE SOUZA
Relator
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