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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao Civel n°
1000480-39.2023.8.26.0459, da Comarca de Pitangueiras, em que ¢ apelante
LILIAN DE CASSIA NASCIMENTO CARDOSO, sao apelados INVESTF

EMPREENDIMENTOS E  ADMINISTRACAO LTDA e  ADEFE
ADMINISTRACAO E PARTICIPACAO LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 23* 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 REGIS
RODRIGUES BONVICINO (Presidente sem voto), JOSE MARCOS MARRONE E
LIGIA ARAUJO BISOGNI.

Sdo Paulo, 16 de abril de 2025.

EMILIO MIGLIANO NETO
Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelacao Civel 1000480-39.2023.8.26.0459 (processo digital)

Relator: Emilio Migliano Neto

Apelante: Lilian de Cassia Nascimento Cardoso

Apelados: Investf Empreendimentos e Administracdo Litda e Adefe Administragdo e
Participagao Ltda

Juizo de origem: 12 Vara do Foro de Pitangueiras da Comarca de Pitangueiras

Voto 6312-EMN-dar

APELAGCAO CIVEL. ACAO DE REINTEGRACAO DE
POSSE CUMULADA COM PEDIDOS INDENIZATORIOS.
Imével objeto de contrato de alienagao fiduciaria. Sentenca
de parcial procedéncia. Inconformismo da parte ré.
Alegagbes de nulidade por omissdo na analise de pedido
indenizatoério e auséncia de devolugdo de parcelas pagas.
Pretensdo de permanéncia na posse do imével ou,
alternativamente, indenizacdo por benfeitorias e devolucao
de valores pagos. Rejeicdo. Propriedade fiduciaria
regularmente consolidada nos termos da Lei n°® 9.514/97.
Inadimplemento contratual incontroverso. Frustracdo dos
leildes. Configuragdo de esbulho possessoério. Legitimidade
da reintegragdo de posse. Auséncia de prova idénea acerca
das benfeitorias realizadas. Inaplicabilidade do art. 53 do
CDC segundo entendimento do STJ (Tema 1095).
Inviabilidade de reaquisicdo judicial ou renegociacdo da
divida sem anuéncia da parte credora. Honorarios
majorados. RECURSO NAO PROVIDO.

Vistos.

Trata-se de recurso de Apelacao Civel interposto por
Lilian de Cassia Nascimento Cardoso contra a r. sentencga de fls. 215/220,
cujo relatério se adota, proferida pelo MM. Juiz de Direito da 12 Vara do Foro
de Pitangueiras da comarca de Pitangueiras, Doutor Frederico Pupo Carrijo
de Andrade, qual julgou parcialmente procedentes os pedidos formulados
por Investf Empreendimentos e Administracédo Ltda. e ADEFE Administragao
e Participacao Ltda. na agao de reintegracdo de posse ajuizada em face de
Lilian de Cassia Nascimento Cardoso e Alex Sander Cardoso.

Sustenta a parte apelante, em sintese: (i) nulidade
parcial da sentenga por auséncia de apreciacdo do pedido de indenizagao
pelas benfeitorias realizadas no imével; (i) necessidade de devolugao das
parcelas pagas, nos termos do art. 53 do CDC, para evitar enriquecimento

sem causa, ja que a consolidagdo da propriedade deu-se apenas sobre o
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terreno e ndo sobre a construgéo erguida pela apelante; (iii) impossibilidade
de reintegracao de posse sem indenizacao prévia pela edificacado realizada
no imovel, sustentando a impenhorabilidade do bem como residéncia
familiar; (iv) pretensdo de readquirir o imovel mediante condigdes mais
adequadas ou renegociagdo da divida, com amortizagdo dos valores ja
pagos. Pretende a reforma da r. sentenga para julgar totalmente
improcedente a demanda, com a consequente manutencdo da posse, ou,
alternativamente, condenagao das autoras ao pagamento de indenizagao
pela construgdo edificada, além da devolucdo das parcelas pagas e da
entrada, mediante avaliagao judicial do imovel como um todo.

Os apelados apresentaram contrarrazées (fls.
235/240), sustentando que: (i) a propriedade fiduciaria foi regularmente
consolidada; (ii) houve cumprimento integral do procedimento previsto na
Lei n° 9.514/97; (iii) as benfeitorias foram feitas durante a vigéncia do
contrato e ndo ha prova de que superaram o valor do débito; (iv) ndo cabe
aplicagcao do art. 53 do CDC, conforme entendimento consolidado no STJ
(Tema 1095). Pugnam pela manutencdo da sentenga pelos seus préprios e
juridicos fundamentos.

Nos termos da Portaria de Designagao n°® 104/2023 da
Egrégia Presidéncia da Sec¢ao de Direito Privado (DJe de 01 de Junho de
2023, pag. 6), os autos vieram conclusos a este Juiz (fl. 263).

Nao ha oposic¢ao ao julgamento virtual.

E o relatério do essencial.

Conhece-se do recurso interposto vez que tempestivo,
e observando-se que a parte recorrente é beneficiaria da gratuidade
processual, fica dispensado o preparo.

A alegagdo de nulidade parcial da sentengca por
auséncia de analise do pedido de indenizagcao por benfeitorias ndo merece
acolhimento, uma vez que a r. sentenca abordou expressamente a auséncia
de comprovagao suficiente dos custos indicados pela requerida/apelante,

rejeitando o pedido indenizatorio por auséncia de elementos minimos de
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prova documental idonea.

Os recibos apresentados foram corretamente
desconsiderados por carecerem de vinculagao direta com o imoével e com a
natureza das benfeitorias alegadas, inexistindo pois omissdo a ensejar a

alegada nulidade.
No mérito, o recurso nao comporta provimento.

Restou incontroverso o inadimplemento contratual por
parte dos réus, bem como a regular consolidagao da propriedade fiduciaria
em favor das autoras, nos moldes do procedimento previsto nos artigos 26 e
27 da Lei n°® 9.514/97. Diante da auséncia de purgacdo da mora, foram
promovidos dois leildes, ambos frustrados, legitimando-se a transferéncia

plena da propriedade do bem as credoras fiduciarias.

A posse, mantida pelos devedores fiduciantarios apos
a consolidagcao da propriedade, passou a configurar esbulho possessorio,

conforme ja pacificado pelo Superior Tribunal de Justiga:

“Consumada a consolidacdo da propriedade em nome do
credor fiduciario e frustrados os leilbes legais, ndo sendo o imovel
desocupado pelo devedor fiduciante, configura-se o esbulho
possessorio” (REsp 1.473.393/SP, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, DJe
28.10.2016).

A reintegracao de posse, com base no artigo 30 da Lei
n° 9.514/97 e no artigo 560 do CPC, mostrou-se legitima e proporcional,

sendo mantida a liminar concedida.

Quanto a pretenséo de devolugdo das parcelas pagas,
também n&o assiste razdo a apelante. A jurisprudéncia do Superior Tribunal
de Justica, no julgamento do Tema Repetitivo 1.095, firmou o entendimento
de que nao se aplica o art. 53 do CDC as relagdes juridicas regidas pela Lei

n°® 9.514/97, afastando-se, assim, a restituicdo compulséria dos valores
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pagos em desfavor do credor fiduciario. Tampouco houve demonstragédo de
enriquecimento sem causa por parte das autoras, ja que nao se
beneficiaram economicamente do imével —ocupado de forma irregular pelos

proprios apelantes desde 2021.

A alegacao de construgéo no terreno tampouco altera
a conclusao adotada. Nao se comprovou a existéncia de benfeitorias
necessarias ou uteis, tampouco sua regularidade administrativa, nem
tampouco a correlagao entre os gastos e a valorizagédo do imével. O juizo de
origem observou corretamente a necessidade de prova técnica especifica,

que nao foi sequer requerida de modo adequado.

O imovel, por sua vez, ndo se encontra protegido pela
alegada impenhorabilidade, pois a controvérsia ndo envolve execugao ou
constricdo patrimonial, mas sim demanda possesséria fundamentada em

inadimplemento contratual e consolidagao legal da propriedade fiduciaria.

Por fim, a pretensdo de renegociacao da divida ou de
reaquisicdo do bem pelas vias judiciais mostra-se inviavel nesta via, uma
vez ausente qualquer prova de proposta concreta aceita pelas autoras. O
inadimplemento contratual gerou consequéncias legais regidas por norma

especial, que n&o autoriza a revisao judicial sem mutuo consentimento.

No mais, nos termos do art. 252 do Regimento Interno
do Tribunal de Justica de Sao Paulo, restam ratificados os seguintes

fundamentos da sentenca de fls. 215/220:

"Vencidas e nao pagas parcelas do financiamento, o0s
devedores foram constituidos em mora, observados o0s requisitos
expressamente previstos no § 1° do artigo 26 da Lei n. 9.514/97,
concedendo-se oportunidade para purgagcdo da mora.

A intimagdo foi certificada pelo Oficial de Registro de
Iméveis, e a certiddo goza de presungdo de fé publica, que néo foi
elidida pelos requeridos.

Decorrido o prazo legal de quinze dias e ndo purgada a
mora, o Tabelido certificou o fato e promoveu, apés o manifesto
interesse da parte autora, o registro da consolidagdo da propriedade em
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favor dos credores fiduciarios, nos termos do artigo 26, § 7° da Lei n°
9.514/97 (fls. 40/66).

Foram realizados dois leilbes para alienagdo do imoével, por
leiloeiro publico oficial, ambos negativos (fls. 94/95), tendo a parte
autora declarado na inicial (fl. 05), que a divida contratual foi extinta,
nos termos do artigo 27, § 5°, da Lei n® 9.514/97."

Sucumbente, arcara a parte Apelante com honorarios
advocaticios majorados para 14% sobre o valor atribuido a causa,
observada a suspenséo da cobranga em razdo da gratuidade judiciaria.

Posto isso, pelo meu voto, nega-se provimento ao

recurso interposto.

EMILIO MIGLIANO NETO

Relator
Assinatura eletrénica
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