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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1035108-91.2023.8.26.0576, da Comarca de Sao José do Rio Preto, em que ¢
apelante COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E
URBANO DE SAO PAULO - CDHU, ¢ apelada APARECIDA MARTINS.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 2* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao:
Negaram provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto da
relatora, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores ALVARO
PASSOS (Presidente sem voto), HERTHA HELENA DE OLIVEIRA E
JOSE CARLOS FERREIRA ALVES.

Sao Paulo, 2 de abril de 2025.
ANA PAULA CORREA PATINO

Relatora
Assinatura Eletronica
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE
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— E:
-
Apelacao Civel n° 1035108-91.2023.8.26.0576
Apelante: Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano de Sao
Paulo - Cdhu
Apelado: Aparecida Martins
MM. Juiz de Direito: Bruno Prado Beraldo

Comarca de Sao José do Rio Preto - Foro de Sao José do Rio Preto - 52 Vara

Civel
Voto n° 5701

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO. ACAO
DE ADJUDICACAO COMPULSORIA. CDHU.

I. CASO EM EXAME

1. Apelacdo interposta pela Ré (CDHU) contra a r. sentenga que
julgou procedente a agao.

1. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. A questdo em discussdo se resume ao debate suscitado pela
CDHU quanto a caréncia da agdo, bem como a auséncia de
anuéncia da CDHU a respeito do contrato de gaveta firmado.

I11. RAZOES DE DECIDIR

3. Hipdtese em que se debate a possibilidade de cessdo de contrato
a terceiros sem a anuéncia da CDHU, com a concessdo do termo
de quitagdo e outorga da escritura definitiva. 4. Possibilidade de
cessao do contrato a terceiros sem a anuéncia da CDHU, todavia,
tal cessdo ¢ condicionada a quitagdo integral do imovel, o que
restou demonstrado nos autos. 5. Auséncia de prejuizo a Apelante
diante da incontroversa quitagdo integral do prego.

IV. DISPOSITIVO E TESE

6. SENTENCA MANTIDA — RECURSO NAO PROVIDO.

Tese de Julgamento: “E possivel a cessdo de imével financiado
pela CDHU, desde que o prego tenha sido integralmente quitado”.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelagao interposto
contra a r. sentenca de e-fls. 83/85 que julgou procedente Acado de Adjudicacao
Compulsoria ajuizada por Aparecida Martins, ora Apelada, contra Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sdo Paulo (CDHU), ora
Apelante, nos seguintes termos: “Diante do exposto, julgo procedente o pedido
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para determinar que a CDHU proceda a outorga da escritura definitiva do imoével
a autora, no prazo de 30 dias. Superado o prazo, esta sentenga servira como
titulo habil para o registro da propriedade junto ao Cartério de Registro de
Iméveis. Condeno a ré ao pagamento das custas processuais e honorarios

advocaticios, que fixo em 10% sobre o valor atualizado da causa”.

Em suas razdes de apelagao (e-fls. 88/98),
insurge-se a Ré, sustentando, preliminarmente, a caréncia da agdo. No mérito,
alega a auséncia de anuéncia da CDHU a respeito do contrato de gaveta firmado.
Pretende a improcedéncia da agao. Requer, ao final, o provimento ao recurso nos

termos expostos.

Contrarrazbes da Apelada (e-fls. 103/109)

pelo nao provimento ao recurso. Nao houve oposi¢céo ao julgamento virtual.

O recurso preencheu regularmente os

pressupostos de admissibilidade, estando ele em condigbes de julgamento.

E o relatério, adotado, quanto ao restante, o

da sentenca apelada.
Fundamento e decido.

Cuida-se de acdo em que a Autora alegou
ter celebrado contrato particular de compra e venda do imével objeto dos autos, o
qual foi quitado em 12/09/2021. Salienta que, ndo obstante a quitagéo integral do
imovel, a Ré (CDHU) se recusou a emitir o termo de quitagdo e outorgar a
escritura definitiva do bem, motivo pelo qual pretende a adjudicagdo compulsoéria

do imodvel.

Citada, a Ré afirmou que nao celebrou o

contrato original com a Autora, tratando-se de contrato de cessao de direitos néo
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regularizado. Alegou, ainda, que a transferéncia de titularidade sem a anuéncia
da CDHU néao vincula a Companhia, e que a regularizagdo dependeria de
diversos procedimentos administrativos, inclusive a anuéncia dos mutuarios

originais, o que nao foi observado.

Sobreveio a r. sentenga julgando procedente

a acao.

Pois bem, em que pese as irresignagdes da

Apelante, razdo nio assiste a ela.

Preliminarmente, as afirmacbdes quanto a
caréncia da acao se confundem com o mérito, e com ele serdo analisadas nos
termos do entendimento firmado por este E. TJSP por ocasido do julgamento de

casos analogos.

Notoriamente, “E sabido que contratos,
como o da espécie, inseridos em programas de habitagdo desenvolvidos pelo
Estado, por infermédio de empresas como CDHU, COHAB, possuem regramento
especifico que lhes confere tratamento diferenciado, o que se deve ao fato de
que envolvem subsidios governamentais para disponibilizagdo de iméveis com
baixo custo, condi¢cbes de aquisicdo com parcelas pequenas, juros inferiores aos
do mercado e extenso periodo de pagamento, tudo de forma a facilitar a
aquisicdo do bem por pessoas de baixa renda econémica. E justamente esta
finalidade faz com que haja restricbes a alienacdo do bem, impondo-se anuéncia
da empresa vendedora para a cesséo ou transferéncia de direitos, de forma a se
evitar fraudes e subterfugios que acabem por subverter as premissas desse
sistema. E com base nessa realidade aceita-se, em regra, a impossibilidade de se
impor transferéncias de financiamento pelo CDHU a cessionarios néo
reconhecidos, ou seja, de contratos que ndo contaram com a anuéncia da
empresa’ (TJSP; Apelacédo Civel n°® 1017830-58.2020.8.26.0002; 22 Camara de
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Direito Privado; Rel. Hertha Helena de Oliveira, em 11/08/2022) (grifos nossos).

Neste sentido, n&do se nega que este
Tribunal de Justica tem reconhecido a possibilidade de transferéncia do bem
imovel objeto de financiamento entre a CDHU e um comprador, quando ocorreu a
cessao e a transferéncia do bem para terceiro por meio de “contrato de gaveta”. A
hipétese em que isto ocorre é quando a quitagdo integral ja foi realizada, como no

caso pleiteado nos autos.

Com a quitagao incontroversa, o bem ja nao
integraria mais o patriménio da CDHU, e, portanto, ndo competiria a ela discutir a
validade da cessao realizada sem sua aprovacao, visto que o imével ndo mais
integra o programa habitacional, inexistindo justificativas para serem

estabelecidos 6bices a comercializagao, ndo havendo prejuizo a Companhia.

De igual maneira, a requerente €& parte
legitima para figurar no polo ativo desta demanda, pois, com a cess&do dos
direitos do contrato de compra e venda, a cessionaria se subrogou nos direitos do
mutuario original, tendo assim o direito de litigar acerca dos direitos dos quais o

referido imével seja objeto.

Respeitadas as particularidades do caso em
questdo, vale destacar o posicionamento desta 22 Camara de Direito Privado por

ocasiao do julgamento de situagdes analogas:

“PRELIMINARES Caréncia da acéao - Falta de interesse de
agir e ilegitimidade ativa N&o configuragdo Preliminares
afastadas. ADJUDICACAO COMPULSORIA -

Compromisso de compra e venda Aquisicdo, por

contrato de cessdo de direitos, de unidade habitacional,

destinada a moradia popular de cunho social, sem
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anuéncia da promitente vendedora Insurgéncia contra o

reconhecimento do direito da autora em obter a

escritura definitiva do imével Descabimento - Quitacao

Prova Existéncia - Pagamento devidamente efetuado

Situacdo excepcional em que ha pagamento e o

cumprimento da obrigacdo Primazia pelo adimplemento

do contrato - Sentenca mantida Ratificacdo dos

fundamentos do "decisum" Aplicagdo do art. 252 do
RITJSP/2009 Recurso improvido.“ (TJSP; Apelagao Civel
1001701-86.2023.8.26.0320; Relator Alvaro Passos; 22
Camara de Direito Privado; em 11/03/2024) (Grifos nossos)

“ADJUDICACAO COMPULSORIA. Autora que adquiriu o

imovel do mutuario original, requerendo a adjudicacéo

compulsoria do imoével. Imoével adquirido

originariamente da CDHU. Contrato quitado. Inexisténcia

de prejuizo ao programa habitacional, embora ndao tenha

havido anuéncia da mutuante. Quitagdo do contrato que

permite a outorga definitiva da escritura. Sentengca mantida.
RECURSO DESPROVIDO.” (TJSP, Apelagdao Civel
1000780-79.2023.8.26.0142; Relatora Maria Salete Corréa
Dias; 22 Camara de Direito Privado; em 19/02/2024) (Grifos

NOSSO0S).

Com isso, considerando a quitacdo do
débito e auséncia de impedimento para a regularizagdo, era mesmo de rigor a

procedéncia da acgao.

Assim, a r. sentenca apelada nao se

mostrou despropositada, devendo ser mantida em sua integralidade.

Apelagao Civel n° 1035108-91.2023.8.26.0576 - Voto n° 5701 6



PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE
SAO PAULO

=S

mantenho a determinagdo de que a Ré arcara integralmente com o pagamento

Em virtude do resultado do julgamento,

das custas e despesas processuais, bem como dos honorarios advocaticios
arbitrados em favor dos patronos da Autora, ora majorados ao percentual de 12%

sobre o valor da causa, nos termos do art. 85, §§2° e 11, do CPC.

Ficam as partes cientificadas de que o
julgamento dos embargos de declaragao, eventualmente opostos em face do
presente acérddo, sera realizado nos termos da Resolugdo n°® 549/2011, do
Orgédo Especial desta Corte, publicada no DJe de 25 de agosto de 2011,

facultada a manifestagao contraria, em 10 (dez) dias.

Para viabilizar eventual acesso as vias
extraordinaria e  especial, considero prequestionada toda matéria
infraconstitucional e constitucional, observando o entendimento pacificado pelo C.
Superior Tribunal de Justica de que, tratando-se de prequestionamento, é
desnecessaria a citagdo numérica dos dispositivos legais, bastando que a
questao posta tenha sido decidida (STJ).

Isto posto, por meu voto, NEGO

PROVIMENTO ao recurso, nos termos da fundamentacgao.

CORREA PATINO

Relatora
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