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Registro: 2025.0000315473

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1001311-74.2018.8.26.0229, da Comarca de Hortolandia, em que ¢ apelante
MARCOS ROBERTO MACAIOLA (JUSTICA GRATUITA), sdo apelados J.M.C.7
CONSTRUCOES, INCORPORACOES E PARTICIPACOES LTDA. e
BLOCOPLAN CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA..

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 8 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 SALLES ROSSI
(Presidente) E PEDRO DE ALCANTARA DA SILVA LEME FILHO.

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.
RONNIE HERBERT BARROS SOARES

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELACAO CIVEL N° 1001311-74.2018.8.26.0229

APELANTE: MARCOS ROBERTO MACAIOLA (JG)

APELADOS: JMC7 CONSTRUGOES, INCORPORAGOES E
PARTICIAPCOES LTDA E OUTRO

COMARCA: HORTOLANDIA — 22 VARA CIVEL

MAGISTRADO (A) DE PRIMEIRO GRAU: ELIZABETH SHALDERS DE
OLIVEIRA ROXO

Voto n°® 12322

EMENTA:

APELACAO CIVEL - USUCAPIAO -
IMOVEL VINCULADO A SFH — INVIABILIDADE DA
CONTAGEM DA PRESCRICAO AQUISITIVA -
IMOVEL CONSIDERADO BEM PUBLICO -
SENTENCA MANTIDA — RECURSO NAO PROVIDO.

Vistos.

1 - Cuida-se de acao declaratoria de propriedade por
usucapiao c/c declaracdo de prescricao e pedido de tutela de evidéncia
julgada improcedente, as fls. a r. sentenga de fls. 807/814. Em virtude da
sucumbéncia condenou o autor nas custas, despesas processuais e
horarios advocaticios fixados em 10% do valor da causa, ficando suspensa
a sua execugao ante a concessao dos beneficios de gratuidade de justica

deferida a parte autora.

Apela o autor, em busca da procedéncia. Antes argui
preliminar de cerceamento de defesa. No mérito afirma que o fato de o
imovel possuir financiamento junto ao SFH ndo pode ser considerado obice

para a sua pretensao (fls. 846/850).
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Contrarrazoes, fls. 869/886.
E o relatério.

2 — Rechaga-se a preliminar de cerceamento de
defesa, porquanto, como adiante se vera, o exercicio da posse e o lapso
temporal sdo questbes que se revelam secundarias, uma vez que a
controvérsia reside na analise da natureza do bem objeto da acéo e da

natureza da posse do autor sobre o imovel.

A controvérsia gira em torno de agao declaratéria de
propriedade por usucapido de imével localizado na Rua das Roseiras, n°
302, Conjunto Residencial Sao Sebastiao Il, Hortolandia/SP, registrado no

Cartério de Registro de Imoveis da cidade de Sumaré, sob n° 62.540.
A matricula do imével veio as fls. 69/71.

Em contestacdo, a JMC7 CONSTRUCOES,
INCORPORACOES E PARTIIPACOES afirma, dentre outros argumentos,
que o imével matricula n° 62.54 do Cartério de Registro de Imoveis da
Comarca de Sumaré (SP), o imoével encontra-se hipotecado perante a Caixa
Econbémica Federal, em garantia de financiamento de construgdo do
empreendimento, na condicdo de agente do Sistema Financeiro da
Habitacdo, desde 20.11.1991. Destaca que o Autor se encontra desde entao
na posse a titulo precario, na condicao de sub cessionario de direitos de

promessa de compra e venda (fls. 128).
Referida afirmacgao esta as fls. 70 (R2. da matricula)

A BLOCOPLAN CONSTRUTORA E
INCORPORADORA LTDA, por sua vez, ao contestar a acao, afirma que
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referido imével ndo foi prometido a venda ao autor pela TRESE, e tampouco
pela sua sucessora, BLOCOPLAN Destaca que Inicialmente o imdvel foi
prometido a venda pela TRESE Ltda, para Rubens Beloto, pelo preco total
de Cr$ 15.660.000,00, padrdo monetario de janeiro/1992, com pequena
entrada, mais um valor parcelado durante a fase de construgao, e o saldo
devedor restante, de Cr$ 12.647.146,98, no momento de entrega das
chaves, mediante financiamento junto a Caixa Econémica Federal. Destaca
que, sem a anuéncia da promitente vendedora, os direitos do contrato foram
sucessivamente cedidos para terceiras pessoas, até que, por meio de outro
documento particular o autor fez contrato de cessao de direitos, obre o
imével com Valmir Honério Pires, também sem anuéncia da proprietaria
BLOCOPLAN (fls. 236/254).

Com efeito, a aquisicdo do imével pelo autor - sem
anuéncia da BLOCOPLAN - ocorreu posteriormente a hipoteca que
existente sobre o bem, formalizada entre a BLOCOPLAN e a CEF,
decorrente de um financiamento vinculado ao Sistema Financeiro da
Habitagdo. Ou seja, até que houvesse a quitagao do financiamento, o imovel

ostenta natureza de bem publico, a impedir o curso da prescrigao aquisitiva.

A precariedade da posse, diante da existéncia de saldo
pendente de quitacdo, somada a natureza publica do bem e a inocorréncia
do lapso temporal necessario para reconhecer a prescricao aquisitiva,
conduzem a manutengdo da r. sentencga, pelos seus proprios e juridicos

fundamentos.

Quanto ao tema, traga-se precedente envolvendo as

rés e o mesmo loteamento:

APELAGCAO. USUCAPIAO. Sentenga de improcedéncia.
Alegacdo de posse mansa, pacifica e ininterrupta. Nao
detecgdo. Precariedade da posse que salta aos olhos.
INADIMPLEMENTO confesso de contrato de compra e venda.
Inequivoca ciéncia da existéncia de HIPOTECA sobre o
imoével, em beneficio da CEF, previamente a firma de contrato
de compra e venda com o original adquirente do bem
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(também inadimplente). Vinculo do imével ao SFH até o ano
passado, que nao comporta abstracao e que igualmente
importa em prejuizo ao curso da posse ad usucapionem.
Requisitos necessarios a usucapiao ndo preenchidos.
Cerceamento de defesa. Inocorréncia. Sentenga mantida.
Adogdo do art. 252 do RITJ. RECURSO IMPROVIDO." (TJSP;
Apelagdo n° 1001267-55.2018.8.26.0229, Orgado julgador, 102
Camara de Direito Privado; Rel. Des. JAIR DE SOUZA;
Hortolandia; Data de julgamento: 30/06/2023; Data de Registro:
30/06/2023).

3 - Ante o exposto, NEGA-SE PROVIMENTO AO
RECURSO. Majoram-se em mais 5% a verba honoraria recursal (art. 85, §
11, do C.P.C).

RONNIE HERBERT BARROS SOARES
RELATOR
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