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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelacdo Civel n°
1003733-95.2021.8.26.0009, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante ROCK
BURGUER HANBURGUERIA EIRELI ME, sao apelados ELAINE CRISTINA
BARTH MOSCA, SANTA ANNA EMPREENDIMENTOS E ADMINISTRACAO
DE BENS LTDA ¢ RENATO MOSCA.

ACORDAM, em 10* 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(a), que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores JAIR
DE SOUZA (Presidente sem voto), COELHO MENDES E JOSE APARICIO
COELHO PRADO NETO.

Séo Paulo, 8 de abril de 2025.
ELCIO TRUJILLO

Relator
Assinatura Eletronica
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Imissdo de Posse
Rock Burguer Hamburgueria Eireli ME
Santa Anna Empreendimentos e Administragdo de Bens Ltda.

Voto n° 48.485

DIREITO CIVIL. APELACAO. IMISSAO DE POSSE CC
INDENIZATORIA. RECURSO NAO PROVIDO.

I. CASO EM EXAME

1. Acdo de imissdo de posse cc indenizatéria em que a
autora busca a posse de imodvel adquirido da credora
fiduciaria. Sentenga de primeira instincia julgou
procedentes os pedidos da autora, confirmando a aquisi¢ao
regular do imével e condenando os réus ao pagamento de
alugueres por ocupagdo indevida.

II. QUESTAO EM DISCUSSAO

2. A questdo em discussdo consiste em determinar a
legitimidade da posse dos réus e a obrigacdo de pagamento
de alugueres e multa por ato atentatorio a dignidade da
justica.

111. RAZOES DE DECIDIR

3. A autora comprovou a propriedade do imével, adquirido
da credora fiduciaria, com a posse dos réus ndo sendo mais
legitima.

4. A assisténcia judiciaria a corré foi mantida, pois a autora
ndo demonstrou sufici€ncia de recursos da parte contraria.
A sentenca de primeira instancia foi ratificada, pois
analisou detalhadamente os pontos controversos.

IV. DISPOSITIVO E TESE
5. Recurso nao provido.

Tese de julgamento: 1. Aquisi¢do de imdvel que teve a
propriedade consolidada em nome da credora fiduciaria,
restando legitima a imissdo da autora na posse do imovel
no estado em que se encontrava. 2. A auséncia de
elementos novos no recurso justifica a manutengdo da
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sentenca.

Legislacao Citada: Codigo de Processo Civil, art. 77, inciso
IV, §§ 2°e 3°.

Trata-se de recurso de apelagao interposto
contra sentenca de fls. 1.721/1.729 que em acdo de imissdo de posse c.c.
indenizatdria julgou procedentes os pedidos da autora.

Apela a corré alegando posse legitima do
imovel, pois decorrente de contrato de locacdo vigente, assinado antes da
aquisicao pela apelada, e que o imdvel estava ocupado, realizando reformas para
a montagem da cozinha da lanchonete; alternativamente, que n&o s&o devidos
alugueres desde a data do arrombamento, pleiteando também seja afastada a
multa por ato atentatério a dignidade da justica e o direito de ser indenizada pelo

mobiliario fixo que permaneceu no imével fs. 1.7351.770). Contrarrazdes (fis.
1.775/1.784).

E o relatério.
O recurso ndao comporta provimento.

Trata-se de acao para imitir a autora na posse
do imovel adquirido através de regular alienagdo pela credora fiduciaria do bem
em execugao extrajudicial.

A. r. sentenga julgou procedentes os pedidos,
diante da prova da aquisicdo do bem de forma regular da instituicdo financeira,
credora fiduciaria que teve sua propriedade consolidada, sendo devidos os
alugueres pela ocupacédo do imével pelos réus, desde o decurso do prazo para
desocupacéao até a data em que imitida a autora na posse integral dos iméveis, no
valor correspondente a 1% do valor da aquisicdo do imovel, condenados os réus
ao 6nus de sucumbéncia, arbitrada a verba honoraria em 20% sobre o valor
atualizado da condenacéo.

Dai o apelo da corré.
Sem razéo.

De inicio, quanto a pretendida revogacao da
assisténcia judiciaria concedida a corré, nao logrou a autora demonstrar que a
outra parte tenha efetivamente condi¢cdes financeiras satisfatérias de arcar com
custas e despesas processuais e honorarios advocaticios.

A impugnante se fundou em meros indicios, o
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que nao pode ser admitido, sob pena de se privar injustamente a parte do acesso
a Justica.

Deferida a assisténcia, compete a impugnante
de trazer as provas para a demonstragdo segura e concreta sobre a situagéo de
suficiéncia de recursos financeiros da parte impugnada, o que nao restou
demonstrada pela parte autora.

Beneficio, portanto, mantido a corré.

Quanto ao mérito, a autora comprovou a
propriedade do imével, adquirido da credora fiduciaria (fis. 36/39) que teve a
propriedade consolidada em seu nome (fis. 40/45). Tem, portanto, direito de usar,
gozar, fruir e reivindicar a coisa que |Ihe pertence.

A posse dos réus nao encontra respaldo legal,
na medida em que ja ndo era mansa e nem pacifica, pois 0 bem discutido nos
autos se encontrava 'sub-judice', desde o processo de execucao pelo agente
financeiro. O credor fiduciario, diante da inadimpléncia dos devedores fiduciantes,
teve a propriedade sobre o imovel consolidada e, portanto, alienou legitimamente
a autora. O esbulho pelos réus restou comprovado e incontroverso, ante a inércia
de entregarem os respectivos iméveis.

Assim, conforme disposto pelo artigo 252, do
Regimento Interno desta Corte, com a nova redacdo desde margo de 2017, “Nos
recursos em geral, o relator podera limitar-se a ratificar os fundamentos da
decisdo recorrida, quando, suficientemente motivada, houver de manté-la,
apreciando, se houver, os demais argumentos recursais capazes de, em tese,
infirmar a conclusédo adotada no julgamento”.

No caso em analise, a r. decisdo constante de
fls. 1.721/1.729 analisou, de forma objetiva, todos os pontos controvertidos do
conflito instaurado bem como as provas apresentadas e produzidas, chegando a
bem fundamentada concluséo de procedéncia da acao.

Como bem apontado pela i. juiza de primeiro
grau, “Como cedigo, a agdo de imissdo de posse é agdo propria daquele que
detém o dominio e pretende haver a posse do bem adquirido em face do alienante
ou de terceiros que o detenham. A demonstracdo do dominio sobre o imével é o
bastante para que seja concedido ao autor o direito de usufruir do bem de sua
propriedade, pois o0 uso e fruicdo sao inerentes ao direito de propriedade. No caso
dos autos, a autora demonstrou a aquisicdo do prédio situado na avenida Zelina,
numeros 1027, 1031 e 1037-fundos, conforme escritura de venda e compra
firmada com a 'Caixa Econbémica Federal (CEF)' (fls. 36/39), a qual foi levada a
registro em 25/11/2020 (fls. 40/45). Eventuais vicios ocorridos no procedimento de
consolidagdo da propriedade em maos da CEF devem ser alegados pelas vias
apropriadas, pois inadequada sua apreciagdo neste processo, cujo objeto litigioso
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refere-se apenas a verificagcdo de quem detém o dominio pleno do bem. Neste
ponto, alias, cumpre destacar que nem mesmo a existéncia de acdo em curso pela
Justica Federal visando a anulagdo da execug¢do extrajudicial é suficiente para
suspender os efeitos da venda, conforme entendimento sumulado desta E. Corte
Paulista, que assim estabelece: 'Sumula 5: Na acdo de imissdo de posse de
imoével arrematado pelo credor hipotecario e novamente alienado, ndo cabe, por
ser matéria estranha ao autor, a discussdo sobre a execugdo extrajudicial e a
relacdo contratual antes existente entre o primitivo adquirente e o credor
hipotecario'. (...). As demais alegagcbes dos réus também ndo obstam a pretenséo
da autora. De fato, apos a concesséo da liminar em 19/04/2021 (que ordenava a
intimacdo dos ocupantes de parte do imével para que deixassem o local em 60
dias, fls. 57/58), a autora informou, as fls. 67/68, a existéncia de lide envolvendo a
hamburgueria com a qual havia firmado o contrato de locagdo noticiado na inicial e
o0 cumprimento de liminar de reintegracdo de posse em06/05/2021, conforme
ordem da Vara Empresarial da Capital. Diante dessa informacéo, a decisdo de fl.
120, proferida em 14/06/2021, determinou o cumprimento do mandado de citagcao
e intimagdo em todo o imével, incluindo a area ocupada pela hamburgueria. O
Oficial de Justica encarregado da diligéncia esteve no local em trés datas e
horarios distintos no més de julho de 2021 (fl. 125), tendo certificado que o imével
encontrava-se fechado e sem sinal de ocupacgéo, razao pela qual a decisdo de fl.
130, datada de 25/08/2021, ordenou a expedicdo de mandado de constatacdo do
abandono e imissdo na posse. Tal ordem deixou de ser cumprida porque o Oficial
de Justica, em 16/12/2021, constatou que nos fundos do imével morava uma
senhora com sua filha, bem como obteve informagbes de vizinhos noticiando que
bens moéveis haviam sido descarregados no saldo comercial e que um breché
estaria funcionando no andar superior, porem sem dia e horario certos de
funcionamento (fl. 139). Diante desse relato, a autora pediu a citagdo da ocupante
do imovel (n° 1037- fundos) e a remogé&o de eventuais bens localizados nas outras
partes do imével (numeros 1027, acesso a parte superior e 1031, saldo frontal
anteriormente ocupado pela lanchonete). Tal pedido foi deferido por deciséo
proferida em 07/02/2022 (fl. 145), tendo sido determinada a imissdo da autora na
posse dos locais que se encontrassem livres de pessoas e a qualificagdo de
eventuais ocupantes, com sua intimagdo para desocupac¢éo voluntaria, ficando a
autora nomeada depositaria de eventuais bens encontrados no local. Idéntica
determinagéo foi exarada as fls. 247/249, logo apés a intervengédo dos requeridos
Elaine e Renato nos autos (fls. 150/153), impugnando o cumprimento do
mandado. Na sequéncia, diante do ingresso da ré 'Rock Burguer' e da alegac¢éo de
que esta se encontrava na posse do imoével (fls. 253/266), a decisdo de fl. 927
solicitou informacées ao Oficial de Justica e determinou também manifestagcao da
autora sobre o alegado. Atendendo a solicitagdo, o Oficial apresentou certidéo
detalhada (fls. 961/963), informando, quanto ao saldo comercial, a existéncia de
algumas maquinas em mau estado de conservagao e a presenga de trés pessoas
que lavavam a cozinha no momento da diligéncia, destacando que, pelo estado do
imoével e dos utensilios, todos desmontados e com poeira alta nos balcées, o local
nédo era utilizado ha algum tempo, o que foi confirmado por vizinhos. Ja na
sobreloja, segundo o0s vizinhos, pessoas apareciam no local de forma esporadica,
razdo pela qual os bens ali encontrados foram removidos. Na parte do imovel
acessada pelo numero 1027 da avenida Zelina, o corréu Renato alegou que havia
inquilinos alugando algumas salas comerciais, depois afirmou que sua mé&e
residiria ali; porém, nenhuma das assertivas foi confirmada, tendo o Sr. Oficial

Apelagao Civel n° 1003733-95.2021.8.26.0009 -Voto n°® 48.485 5



—— TRIBUNAL DE JUSTICA
— S- E: PODER JUDICIARIO
S Sao Paulo

constatado que todos os escritorios estavam vazios e desocupados, somente com
alguns documentos, e que no restante do imovel havia mesas e fogdo, mas ngo
havia cama, nem armarios com pertences ou alimentos, ou seja, nenhum sinal de
moradia no local. Por fim, na parte dos fundos do imével, o meirinho informou a
existéncia de duas casas (uma a direita, com entrada pelo portéo lateral, e outra a
esquerda, com acesso pela cozinha do saldo comercial); na primeira foi
constatada ocupacgdo por pessoa de nome Vera, que ndo se encontrava no local
no momento da diligéncia; na sequnda, o Oficial encontrou todas as portas abertas
e ndo constatou nenhum sinal de moradia, mencionando inclusive a existéncia de
dejetos de roedores e a auséncia de chuveiro, roupas, alimentos, produtos de
higiene, utensilios, ou seja, nenhum sinal de moradia, apesar de o réu Renato ter
afirmado que ali morava uma pessoa de nome Dinalva. Como cedico, certidbes de
Oficiais de Justica sdo dotadas de fé publica. Além disso, o contetido da certiddo
de fls. 961/963 vem confirmado pelas fotografias retiradas do local por ocasido da
diligéncia, acostadas as fls. 932/956, que indicam realmente a situagdo de
abandono do local. Assim, ao contrario do alegado pelos réus, o imével ndo estava
sendo utilizado na atividade comercial da 'Rock Burguer, nem mesmo ocupado
por ninguém (exceto uma das residéncias dos fundos), valendo ressaltar, nesse
ponto, que a propria empresa requerida (que é de titularidade da genitora do réu
Renato) havia informado, no processo em tramite pela vara empresarial, que 'todo
mobiliario do estabelecimento comercial da Autora foi RETIRADO DO IMOVEL',
pois pertencente a pessoa de nome Odair Pepeliascov (fl. 100). Quanto a casa
supostamente ocupada por Dinalva da Cruz Vasconcelos, que ingressou nos
autos as fls. 991/993 dizendo-se locataria do imével, tem-se que o Oficial de
Justica, por ocasido da imissdo, atestou que o local ndo apresentava nenhum sinal
de moradia; além disso, o servidor ficou no imével até aproximadamente 22 horas,
€ a suposta locataria ndo apareceu, tendo o réu Renato fornecido seu telefone de
contato no dia seguinte. Apds varias ligagbes ndo atendidas, ela retornou ao
Oficial de Justica, afirmando que tinha um contrato de locagdo do imoével, mas se
recusando a enviar uma foto do instrumento (fls. 962/963). Em sua manifestagcéo
de fls. 991/993, datada de 01/04/2022, a peticionaria aduziu ser locataria do
imovel, apresentando contrato firmado com Renato Mosca e recibos de
pagamento de aluguel; posteriormente, em 09/08/2022 (fl. 1658), 'desistiu’ da
acdo. Ocorre que em diligéncia posterior no imével, em 18/11/2022, Dinalva foi
encontrada no local e afirmou ser funcionaria do antigo ocupante, Sr. Renato,
afirmando também que sua funcao seria trabalhar em linha de producdo. Na
mesma oportunidade, o Oficial de Justica localizou e qualificou Vera Lucia do
Nascimento, comerciante aposentada e ex-funcionaria do Sr. Renato. Diante
desse quadro, é evidente que 0s réus agiram com a nitida intengdo de impedir o
cumprimento da ordem judicial de imissdo, primeiro alegando a existéncia de agéao
anulatéria na Justica Federal, depois dizendo que o imdvel estava na posse da
'Rock Burguer’, e por fim utilizando-se de interposta pessoa — funcionaria — para
simular a existéncia de contrato de locacdo e, consequentemente, a ocupacao de
parte do imével. Contudo, conforme seguramente demonstrado pelas fotografias
tiradas pelo Oficial de Justica e pelo proprio teor da certiddo por ele lavrada as fls.
961/963, a quase totalidade do imével encontrava-se desocupada e sem uso,
razdo pela qual ndo se fazia necessaria intimacdo para desocupacgdo voluntaria
em 60 dias (exceto no que concerne a residéncia ocupada por Vera, ultima a ser
liberada, apds a intimagédo de fl. 1673). A intengdo dos réus de tumultuar e de
obstar o cumprimento da ordem é evidenciada ndo so pelos diversos incidentes
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nos autos, mas também pelo noticiado pelo Oficial de Justica a fl. 963, no sentido
de que o corréu Renato e sua representante legal ‘queriam fazer afirmag¢des que
ndo se sustentavam no decorrer do cumprimento da ordem e que tentaram
atrapalhar a execugdo da mesma’'. Assim, sdo medidas de rigor a confirmagdo da
liminar, com imissdo definitiva da autora na posse do imoével, bem como a
condenagdo dos réus ao pagamento de taxa de ocupagdo de R$ 2.000,00
mensais (valor ndo impugnado nas contestagbes apresentadas), devida de
19/01/2023 (ap6s transcorridos 60 dias da diligéncia de fl. 1673), até 11/09/2023
(data da imissdo da autora na posse da totalidade do imoével — fl. 1700). Tal
montante é devido tdo somente pelos réus, pois a certidao de fl. 1673 evidencia
que Dinalva da Cruz Vasconcelos e Vera Lucia do Nascimento jamais exerceram a
posse do imével em nome proprio. Também deve ser apurada a ocorréncia de
crime de falsidade ideoldgica, haja vista que os documentos de fls. 995/1017
(contrato de locagdo e recibos) retratam situacdo que ndo se coaduna com a
alegacédo de Dinalva da Cruz Vasconcelos, no sentido de que seria funcionaria do
requerido Renato Mosca (fl. 1673). Por fim, de rigor a condenag¢do dos réus ao
pagamento de multa por ato atentatorio a dignidade da justica, que fixo em 10%
sobre o valor da causa atualizado, haja vista a configuragdo da hipétese do artigo
77, inciso IV do Cdédigo de Processo Civil, na medida em que criaram embaragos a
efetivagdo da ordem judicial. O valor devera ser recolhido aos cofres publicos no
prazo de 30 dias apoés o transito em julgado, sob pena de inscricdo em divida ativa
(artigo 77, §§ 2° e 3° do Codigo de Processo Civil). Fica desde ja autorizada a
devolugéo aos réus dos bens méveis relacionados no auto de fl. 957 (observando-
se que os bens arrolados a fl. 959 ja foram entreques ao réu Renato e a
representante da 'Rock Burguer').” (fis. 1.724/1.729).

Também nao ha que se falar em indenizagao
pelo mobiliario fixo que permaneceu no imoével, pois a alienagao foi realizada em
12.11.2020 no estado em que se encontrava, e referido mobiliario e eventuais
benfeitorias realizadas se incorporam ao bem.

Portanto, verificando-se que nas razbes da
apelacao nao ha elementos novos, mas, tdo somente, a reiteragdo de questdes ja
debatidas e enfrentadas pela r. sentenga de primeiro grau, forgoso concluir pela
aplicabilidade do disposto pelo artigo 252, supratranscrito, para negar provimento
ao recurso, ratificando-se os termos da decisao ora combatida.

Quanto a verba honoraria, ndo comporta
alteracdo, pois a recorrente sequer foi condenada as verbas de sucumbéncia,
ausente impugnacgéo, ndo sendo caso de majoragao.

Assim, cumpre a integral manutencdo da r.
sentencga, inclusive no tocante ao 6nus de sucumbéncia, por seus proprios e
juridicos fundamentos.

Ante o exposto, NEGO PROVIMENTO ao
recurso.
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Ficam as partes cientificadas de que o
julgamento dos embargos de declaracdo eventualmente opostos em face do
presente acordao sera realizado nos termos da Resolugdo n° 549/2011, do Orgéo
Especial desta Corte, publicada no DJe de 25 de agosto de 2011, facultada a
manifestacao contraria, em 10 (dez) dias.

ELCIO TRUJILLO
Relator
Assinado Digitalmente
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