o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000305030

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
0004492-53.2012.8.26.0539, da Comarca de Santa Cruz do Rio Pardo, em que sao
apelantes ARMELINDA GOBBIS DE MORAES (ESPOLIO), JANAINA RODRIGUES
DE MORAES (SUCESSOR(A)), NILTON CESAR DE MORAES (SUCESSOR(A)),
JOSIANE RODRIGUES DE MORAES (SUCESSOR(A)), SANDRA MARIA DE
MORAES GAZOLA (SUCESSOR(A)) e MARY SANDRA DE MORAES
(SUCESSOR(A)), é apelada COMPANHIA DE HABITACAO POPULAR DE BAURU -
COHAB/BAURU.

ACORDAM, em sessao permanente ¢ virtual da 7* Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de S3ao 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 Desembargadores LIA PORTO (Presidente
sem voto), LUIZ ANTONIO COSTA E MIGUEL BRANDI.

Sao Paulo, 28 de margo de 2025.
ADEMIR MODESTO DE SOUZA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacdao Civel n° 0004492-53.2012.8.26.0539.
Apelante: Espélio de Armelinda Gobbis de Moraes.

Apelado: Companhia de Habitacdo Popular de Bauru - Cohab/Bauru.

Comarca: Santa Cruz do Rio Pardo - 1* Vara Civel - Foro de Santa Cruz do

Rio Pardo.

Orgdo Julgador: 7 Camara de Direito Privado.

Relator: ADEMIR MODESTO DE SOUZA.

Magistrado: Rafael Martins Donzelli.

VOTO N° 13522

DIREITO CIVIL. APELACAO. RESCISAO CONTRATUAL
CUMULADA COM REINTEGRACAO DE POSSE. PEDIDO
JULGADO PROCEDENTE.

1. O inadimplemento é incontroverso, com parcelas em atraso
desde agosto de 1998, justificando a rescisdo contratual e a
reintegracao de posse do imoével pela COHAB.

2. Deve ser mantido o perdimento das prestagdes adimplidas,
situacdo excepcional que somente se justifica quando do
sopesamento entre o periodo em que houve pagamento e o tempo
de ocupagdo for possivel concluir que a compensagdo ocorreria
em detrimento do interesse do mutudrio, que ocupou o imoével
irregularmente por quase 30 anos sem contraprestacao.

3. Recurso desprovido.

1.- Trata-se de apelacdo interposta pelo ESPOLIO DE

ARMELINDA GOBBIS DE MORAES contra a r. sentenca de fls. 548/557,

cujo relatério se adota, que, em acdo de rescisdo contratual cumulada com
reintegragdo de posse proposta por COMPANHIA DE HABITACAO
POPULAR DE BAURU - COHAB/BAURU, julgou procedente a pretensdo

inicial, cujo capitulo dispositivo estd assim redigido:

Ante o exposto, JULGO PARCIALMENTE PROCEDENTE
os pedidos para decretar a rescisdo do contrato celebrado
entre as partes e reintegrar a autora na posse do imodvel
descrito na inicial. Em consequéncia, EXTINGO o feito
com resolucdo do mérito, nos termos do artigo 487, I, do
Codigo de Processo Civil. Apo6s o transito em julgado,
expeca-se mandado de reintegragdo de posse e mandado de
cancelamento de registro, desde que comprovado
documentalmente que o contrato foi registrado na matricula
do imovel, ressaltando que fica concedido o prazo de 15
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(quinze) dias para a desocupagdo voluntaria, deixando-o
livre de objetos e pessoas, sob pena de desocupagido forgada
com ordem de arrombamento e uso de forca policial.
Arcardo os requeridos, solidariamente, com o pagamento de
custas, despesas processuais, bem como honorarios
sucumbenciais que fixo em 10% (dez por cento) do valor
atualizado da causa, nos termos do artigo 85, §2°, do CPC,
observando os beneficios da gratuidade processual antes
concedido.

Sustenta o apelante, com preliminar de nulidade do julgado
por cerceamento de defesa, que a mutudria, apds se aposentar por invalidez,
foi informada pela apelada que o seguro do contrato de financiamento pelo
Sistema Financeiro da Habitacdo cobriria o saldo devedor. Entretanto, foi
surpreendido com a negativa de cobertura pelo seguro e uma notificagdo
para pagamento de prestagdes atrasadas, levando ao ajuizamento de agdo de
reintegracdo de posse. Aduz que comunicou a ocorréncia do sinistro
conforme as cldusulas contratuais, esclarecendo que a responsabilidade pela
ndo comunicacdo a seguradora ndo pode lhe ser atribuida. Adicionalmente,
sustenta que a morte da mutudria deveria também acionar a quitagdo do
contrato. Pretende que a apelacdao seja conhecida e provida para anular a
reintegracdo de posse e reconhecer a quitagdo do contrato, ressaltando que
o imoével continua sendo utilizado para moradia, cumprindo sua funcgdo

social (fls. 560/567).

Apelagdo tempestiva, de preparo dispensado por ser a parte
recorrente beneficidria da gratuidade judicidria e com contrarrazdes (fls.

571/585).
E o relatério.

2. O inadimplemento ¢ incontroverso ¢ perdura desde agosto
de 1998, sendo demonstrado pela autora que a mutudria se tornou
inadimplente, conforme cldusula décima oitava, alinea “d” do contrato de

promessa de compra e venda, que prevé a rescisdo com reversao da posse,
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caso haja falta de pagamento de trés prestacdes mensais.

A alegacdo quanto ao seguro prestamista ndo comporta
acolhimento, pois a Justi¢a Federal ja reconheceu a prescri¢gdo do direito da

falecida requerida (fls. 502/516).

Nesse contexto, ¢ inafastavel a rescisdo contratual e a

consequente reintegrag¢do de posse do imovel em favor da apelada.

Diante do longo periodo de ocupagdo sem o devido
pagamento, a situacdo excepcional justifica a reten¢do das prestagcdes pagas
pela requerida, pois a compensagcdao ocorre em detrimento do
enriquecimento sem causa, minimizando os prejuizos suportados pela
autora. Ressalte-se que nao foram comprovados nos autos quaisquer
indicios de benfeitorias que justificariam indenizagdo ou direito de

retengao pela requerida. Nesse sentido:

Acdo de Rescisdo Contratual c.c. Reintegragdo de Posse.
CDHU. Inadimpléncia da compradora. Sentenca de
procedéncia. Inconformismo. Descabimento. Segundo
cldusula contratual, o inadimplemento implica na perda do
imovel. Sentenga mantida. Recurso desprovido.!

APELACAO. Acdo de rescisio contratual cumulada com
reintegracdo de posse. Contrato de Cessdo de Posse e
Promessa de Compra e Venda de Imoével. CDHU. Posse
precaria. Bens integrantes do acervo patrimonial da CDHUe
que se encontram sujeitos a uma destinagdo publica sado
considerados bens publicos, insuscetiveis, portanto, de
usucapido. Inadimplemento. Rescisdo contratual. Direito a
moradia digna. Longo periodo de inadimpléncia, sem
demonstragdo de interesse em regularizar a ocupacdo ou
quitar as parcelas do financiamento até entdo. Existéncia de
infracdo contratual que autoriza a rescisdo contratual e a
retomada do imo6vel pela CDHU. Regularizacdo da ocupacao
que implicaria em afronta ao principio da igualdade, em
razdo da desconsideracdo da preferéncia daqueles que se
encontram previamente cadastrados e ainda ndo foram

' TISP; Apelacido Civel 1001833-54.2020.8.26.0125; Relator (a): Fabio Quadros; Orgio
Julgador: 4* Camara de Direito Privado; Foro de Capivari - 2* Vara; Data do
Julgamento: 30/01/2023; Data de Registro: 30/01/2023.
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contemplados, esperando por uma oportunidade de obter a
sua moradia. Recurso ndo provido.?

Agdo de rescisdo contratual cumulada com reintegragdo de
posse. Sentenga de procedéncia. Apelagdo interposta pela
requerida. Compromisso de compra e venda com mutuo
habitacional firmado no ambito de programa de moradia
popular. Apelante que cedeu a posse do imovel a terceiro
sem a anuéncia da CDHU e encontra-se inadimplente com
as parcelas contratuais desde o ano de 2017. Teoria do
adimplemento substancial. Inaplicabilidade na hipotese.
Débito remanescente que ndo ¢ irrisério (cerca de 20% do
valor do contrato) e inadimplemento que se deu, também,
no tocante a obrigagdo contratual de ndo ceder o imovel.
“Supressio”, igualmente, ndo verificada. Auséncia de
violagdo da boa-fé objetiva a justificar a legitima
expectativa da mutuaria de que ndo mais seria cobrada.
Perdimento dos valores pagos ¢ benfeitorias bem declarado.
Hipotese em que a condenag¢do da mutuaria ao pagamento
de indenizacdo pela fruigcdo do imodvel superaria, e muito,
eventuais quantias a serem restituidas pela CDHU. Sentencga
mantida.?

Por fim, deve ser mantido o perdimento das prestagdes
adimplidas, situacdo excepcional que somente ndo se justifica quando do
sopesamento entre o periodo em que houve pagamento e o tempo de
ocupacgao for possivel concluir que a compensacdao impde prejuizo ao
interesse do mutuaria, sendo certo ela e seus sucessores ocuparam o imovel

irregularmente por quase 30 anos sem contraprestacdo. A propoésito:

APELACAO CIVEL. Contrato de promessa de venda e
compra firmado com a CDHU. Pedido de rescisédo
contratual, por inadimpléncia do mutudrio, c.c. reintegracao
de posse. Procedéncia. Irresignagao da ré. Excecdo de
usucapido. Impossibilidade. Posse a non domino, porque
vinculada a contrato. Precedentes. Impossibilidade,
ademais, de reconhecimento de wusucapido de bem
pertencente a CDHU, especificamente destinado a politica
publica de promover acesso de moradias populares a
populagdao de baixa renda. Bem publico em sua vertente
funcional, abrangendo a tutela proibitiva da prescrigao
aquisitiva. Interpretacdo teleoldégica dos artigos 183,

2 TIJSP; Apelagio Civel 1006374-23.2019.8.26.0269; Relator (a): S4 Moreira de
Oliveira; Orgdo Julgador: 33* Camara de Direito Privado; Foro de Itapetininga - 1*
Vara Civel; Data do Julgamento: 12/03/2023; Data de Registro: 12/03/2023.

3 TISP; Apelagdo Civel n°® 1008761-74.2020.8.26.0269; 6* Camara de Direito Privado;

Data do Julgamento 10/11/2022; Relator (a) Christiano Jorge.
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paragrafo terceiro, ¢ 191, paragrafo Unico, da Constituicdo
Federal e da Stmula 340 do STF. Resoluc¢do contratual.
Cabimento. Inadimplemento das parcelas do financiamento
imobiliario que ficou incontroverso nos autos e se estende
desde fevereiro de 2004, sendo de rigor a declaracdao de
rescisdo por inadimplemento. Principios constitucionais da
fraternidade e¢ de dignidade da pessoa humana que nao
autorizam o fornecimento de moradia gratuita a adquirentes
inadimplentes, em prejuizo das politicas publicas de
habitagdo popular. Precedentes. Compensag¢do da taxa de
fruicdo com os valores pagos que se mostra adequada a
situagdo e inclusive mais benéfica aos mutuarios
inadimplentes que, caso contrario, sofreriam elevada perda
patrimonial. Inexisténcia de locupletamento ilicito da
CDHU, cuja pretensdo de compensac¢do implica apenas em
recuperar parte do prejuizo decorrente da inadimpléncia.
Sentencga confirmada. RECURSO DESPROVIDO.*

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. IMOVEL.
CDHU. RESOLUCAO CONTRATUAL CUMULADA COM
REINTEGRACAO DE POSSE. ADMISSIBILIDADE. CASO
EM QUE HOUVE INADIMPLEMENTO QUANTO AO
PAGAMENTO DO PRECO. REUS QUE DERAM CAUSA A
RESOLUCAO DA AVENCA E NAO COMPROVARAM A
EMENDA DA MORA, PERMANECENDO
INADIMPLENTES QUANTO A OBRIGACAO DE
PAGAMENTO DAS PARCELAS. CARATER SOCIAL DO
EMPREENDIMENTO QUE NAO AUTORIZA OCUPACAO
PROLONGADA SEM PAGAMENTO. CASO, POR FIM, EM
QUE DETERMINADA, EXCEPCIONALMENTE, A PERDA
INTEGRAL DAS PARCELAS PAGAS. CONTRATO
CELEBRADO EM 2002, TENDO HAVIDO CESSAO DA
POSICAO CONTRATUAL EM BENEFICIO DO ORA
APELANTE EM 2006. REUS QUE PERMANECERAM, POR
LONGO PERIODO, INADIMPLENTES. HIPOTESE
CONCRETA EM QUE, SE DECRETADO O DECAIMENTO
PARCIAL DA SOMA PAGA, CUMULADA COM O
LOCATIVO MENSAL PELO PERiODO DE OCUPACAO,
TORNAR-SE-IAM OS REUS DEVEDORES DA AUTORA.
EXCEPCIONAL DECRETACAO, POIS, DA RETENCAO
TOTAL DAS PARCELAS PAGAS QUE SE AFIGURA MAIS
BENEFICA AO PROPRIO APELANTE. BENFEITORIAS.
INDENIZACAO. INADMISSIBILIDADE. INDENIZACAO
DEVIDA APENAS EM CASO DE BOA-FE DO POSSUIDOR
(ART. 1.219, CC), DESCARACTERIZADA NA ESPECIE,
DADO O LONGO PERIODO DE INADIMPLEMENTO POR
PARTE DO ADQUIRENTE. SENTENCA MANTIDA.

4 TJSP; Apelagdo Civel 1003857-88.2020.8.26.0114; Relator (a): Rodolfo Pellizari;
Orgio Julgador: 6* Camara de Direito Privado; Foro de Campinas - 8 Vara Civel; Data
do Julgamento: 18/09/2023; Data de Registro: 18/09/2023.
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RECURSO IMPROVIDO.?

Apelacdo civel. CDHU. Rescisdao contratual e reintegracio
de posse. Cerceamento de defesa nao verificado. Provas
amealhadas, preponderantemente documentais, suficientes
para desate seguro da causa. Contratante falecido em
12/02/2015, inadimplente em 120 parcelas. Prescricdo nao
verificada. Aplica¢do do prazo decenal — art. 205 do Cddigo
Civil. Usucapido ndo admitida em virtude da natureza de
bem publico do imovel. Inadimplemento incontroverso pela
inexisténcia de provas do pagamento. Quitagdo integral
pelo seguro habitacional na ocasido da morte do contratante
que somente abrange as parcelas vincendas, e ndo as
vencidas. Possibilidade excepcional de compensac¢do das
parcelas pagas com a taxa de ocupacdo e eventual
indenizagdo por benfeitorias, as quais nao foram
comprovadas e, se existentes, importariam retencdo pela
violagdo do contrato. Perdimento de prestagdes adimplidas
que se justifica quando do sopesamento entre o periodo em
que houve pagamento e o tempo de ocupacdo for possivel
concluir que a compensagdo ocorreria em prejuizo do
mutuario. Senten¢a mantida. Recurso improvido.®

Improvido o recurso, na forma do art. 85, § 11, CPC, eleva

se a verba honordria sucumbencial em mais 50%, observado o disposto no

art. 98, § 3°, CPC.

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

ADEMIR MODESTO DE SOUZA
Relator

S TISP; Apelagdo Civel n° 1037626-69.2019.8.26.0116; Relator: Vito Guglielmi; Orgio
Julgador: 6* Camara de Direito Privado; Comarca de Sao Paulo; Data do Julgamento:
22/11/2022; Data de Registro: 22/11/2022.

6 TJSP; Apelagio Civel 1000870-88.2020.8.26.0111; em que fui relator; Orgéo
Julgador: 6* Camara de Direito Privado; Foro de Cajuru - Vara Unica; Data do
Julgamento: 31/08/2023; Data de Registro: 31/08/2023.
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