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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1001042-60.2024.8.26.0185, da Comarca de Estrela D Oeste, em que ¢ apelante
COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DE SAO
PAULO - CDHU, ¢ apelado ROGERIO FERREIRA DOS SANTOS (JUSTICA
GRATUITA).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 7* Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de Sdo 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, 22 de abril de 2025.
ADEMIR MODESTO DE SOUZA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Apelagdo Civel n® 1001042-60.2024.8.26.0185.

Apelante: Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano de Sao

Paulo - CDHU.

Apelado: Rogerio Ferreira dos Santos.

Comarca: Estrela D Oeste - 1* Vara.

Orgdo Julgador: 7 Camara de Direito Privado.

Relator: ADEMIR MODESTO DE SOUZA.

Magistrada: Carolina Gonzalez Azevedo Tassinari.

VOTON° 13701

OBRIGACAO DE FAZER. OUTORGA DE ESCRITURA.
IMOVEL DA CDHU ALIENADO MEDIANTE CONTRATO
DE GAVETA PELO MUTUARIO ORIGINARIO.
QUITACAO INCONTROVERSA. LEGITIMIDADE DAS
PARTES QUE EXSURGE DA CADEIA NEGOCIAL DO
IMOVEL, DEVIDAMENTE COMPROVADA. FALTA DE
ANUENCIA DO PROMITENTE-VENDEDOR QUE,
ISOLADAMENTE, NAO JUSTIFICA SUA RESISTENCIA A
OUTORGA DA ESCRITURA PUBLICA. PRECEDENTES
DESTA C. CORTE. SENTENCA DE PROCEDENCIA
MANTIDA.

1. Ainda que terceiro ndo tenha relagdo direta com o
promitente-vendedor, o contrato celebrado por este, tendo
por objeto o imoével negociado, confere legitimidade
processual as partes, pois, com o pagamento integral do
preco, a outorga da escritura s6 pode ser realizada pela
promitente-vendedora, dai a inexisténcia de caréncia de
acao.

2. Sem qualquer importidncia a auséncia de anuéncia da
promitente-vendedora, n@o obstante cldusula contratual
exigi-la, se terceiro comprova que ¢é cessionario dos
direitos do mutudrio original, conforme os denominados
"contratos de gaveta", bem como a quitagdo do
financiamento do preco.

3. Recurso improvido.

1. Trata-se de apelacao interposta por COMPANHIA DE
DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DE SAO PAULO

- CDHU contra a r. sentenca de fls. 141/150, cujo relatorio se adota, que

nos autos da acido de adjudicacido compulséria que lhe promove ROGERIO

FERREIRA DOS SANTOS julgou procedente a pretensdo inicial,

constando do seu capitulo dispositivo:
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Ante o exposto, e¢ considerando o mais que dos autos
consta, JULGO PROCEDENTE a pretensdo deduzida na
inicial, na forma do art. 487, inciso I, do Codigo de
Processo Civil, para o fim de fim de DECLARAR que esta
sentenga, apdés o transito em julgado, serve como titulo
substitutivo da vontade da COMPANHIA DE
DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DO
ESTADO DE SAO PAULO - CDHU, nos termos do art. 501
do CPC, sendo habil a transferéncia, em favor do autor
Rogério Ferreira dos Santos, CPF 121.575.318-74, da sua
propriedade sobre o imovel descrito na inicial: Lote 09 da
Quadra 42, do Conjunto Habitacional Sdo Jodo das Duas
Pontes B, localizado na Rua Theodoro Aranha, 255, Centro,
no Municipio de Sdo Jodo das Duas Pontes SP. Fica
expressamente ressalvados eventuais direitos de terceiros
mormente em eventual existéncia de divida em desfavor do
cessionario falecido Carmelita Francisca de Jesus e seus
herdeiros. Diante da sucumbéncia, condeno a parte ré ao
pagamento das custas e despesas processuais, bem como
honorarios advocaticios sucumbenciais, estes arbitrados em
10% sobre o valor atualizado da causa, nos termos do art.
85, § 2.°, do Cobdigo de Processo Civil. Ressalto que a
presente sentenga apreciou e julgou todos os pedidos
postulados na inicial, na contestacdo e na réplica, portanto
resta a adverténcia as partes de que a oposi¢dao de embargos
de declaragdo para reexame de matéria fatica, ainda que sob
outra rubrica, poderda ser reconhecido como ato processual
protelatério e acarretara na aplicagdo de multa de até 10%
(dez por cento) sobre o valor atualizado da causa, nos
termos do artigo 1.026, §§ 2° ¢ 3°, do CPC. Oportunamente,
proceda-se a baixa na distribuicdo e arquivem-se os autos.
Sentenca registrada eletronicamente. Publique-se.

Alega a recorrente que ha caréncia de acao, ilegitimidade
ativa de parte e falta de interesse de agir, visto que o autor ndo tem
qualquer relagdo juridica material consigo. No mérito, sustenta que o
recorrido tenta lhe impor cessdo de posi¢do contratual que ndo contou com
sua anuéncia, destacando que no contrato original celebrado com os
primitivos adquirentes ha cldusula expressa vedando a transferéncia do
imovel a terceiros sem sua concordancia. Aduz que a pretensao do recorrido
viola o contrato e a continuidade registraria e, sustentando nao ter dado
causa a demanda, pugna pela exclusdao da verba da sucumbéncia que lhe foi

imposta. Subsidiariamente, pugna pela sua redugdo (fls. 153/165).
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Apelagdo tempestiva, preparada (fls. 167/187) e com
contrarrazoes (fls. 171/189).

E o relatorio.

2. O autor alega que adquiriu, por meio de cessdo de
contrato particular de compromisso de compra e venda de imével urbano, a
posse e os direitos correspondentes a parte ideal de uma casa residencial,
situada a Rua Theodoro Aranha, 255, Quadra 42, lote 9, em Sao Jodo das
Duas Ponte -SP, registrada na CDHU sob o n® 897.078-2, matricula n°
8.646 do Cartdrio de Registro de Estrela D'Oeste.

Restou devidamente comprovado nos autos que o imovel
indicado no contrato apresentado pelo autor foi originalmente adquirido por
meio de Contrato Particular de Venda e Compra de Imoével Urbano, tendo
como alienante a CDHU e como adquirente Carmelita Francisca de Jesus,
tendo sido a posse e os direitos decorrentes da propriedade posteriormente
transmitidos ao autor por meio de Contrato Particular de Compromisso de
Compra e Venda firmado com os herdeiros da referida adquirente,
encontrando-se o pre¢o da aquisi¢ao inteiramente quitado (fls. 16/40), o

que viabiliza a outorga da escritura definitiva.

Sendo incontroversa a quitacdo do financiamento (fls.
20/21), a falta de anuéncia da ré, isoladamente, ndo justifica sua resisténcia
em transferir a propriedade ao autor, pois a pretensdo deste ndo lhe causa
qualquer prejuizo, além de ndo contrariar as atividades de cunho social que

desenvolve.

Realmente, ainda que o autor ndo tenha relacdo direta com a
ré, fato ¢ que ela celebrou contrato com a mutuaria original, tendo por
objeto o imodvel por ela adquirido, dai a legitimidade das partes para
compor os polos processuais ativo e passivo, pois, com o pagamento
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integral do preco, nada impede a apelante de outorgar a escritura publica

reclamada pelo apelado, inexistindo, por consequéncia, caréncia de acao.

De se ressaltar que o Colendo Superior Tribunal de Justica
entende nao haver litisconsorcio necessdrio entre o promitente vendedor e
os cedentes da cadeia negocial, nos casos de pretensdo adjudicac¢do de
cessiondrio de compromisso de compra e venda, mesmo quando registradas

as cessoes. Confira-se:

AGRAVO REGIMENTAL. ADJUDICACAO
COMPULSORIA. LEGITIMIDADE PASSIVA.
PROMITENTE-VENDEDOR. HONORARIOS

ADVOCATICIOS. REVISAO. REEXAME DO CONJUNTO
FATICO-PROBATORIO. IMPOSSIBILIDADE. SUMULA 7
DESTA CORTE. DECISAO AGRAVADA MANTIDA.
IMPROVIMENTO. I - Na a¢do de adjudicagdo compulsoéria
ndo € necessaria a participagdo dos cedentes como
litisconsortes, sendo o promitente vendedor parte legitima
para figurar no polo passivo da demanda. Il - A revisao dos
honorarios advocaticios fixados com base em critérios de
equidade, nos termos do artigo 20, do Cdédigo de Processo
Civil e o acolhimento da pretensdo recursal demandam,
necessariamente, o revolvimento do conjunto fatico-
probatdério da causa, incidindo o Obice da Stimula 7 desta
Corte. III - O Agravo ndo trouxe nenhum argumento novo
capaz de modificar a conclusdo do julgado, a qual se
mantém por seus proprios fundamentos. Agravo improvido.
(AgRg no Ag 1120674/RJ, Rel. Ministro SIDNEI BENETI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 28/04/2009, Dle
13/05/2009).

Adjudicacdo compulsdria. Litisconsércio. Cedentes. 1. Na
acdo de adjudicacdo compulsoria é desnecessaria a presenca
dos cedentes como litisconsortes, sendo corretamente
ajuizada a a¢do contra o promitente vendedor. 2. Recurso
especial conhecido e provido. (REsp 648.468/SP, Rel.
Ministro CARLOS ALBERTO MENEZES DIREITO,
TERCEIRA TURMA, julgado em 14/12/2006, DIJ
23/04/2007).

No mais, embora a clausula contida no contrato celebrado
entre a mutudria e a apelante preveja a necessidade da anuéncia desta para a
cessdo de direitos sobre o imovel, a fim de evitar o desvio de finalidade do

empreendimento, que € o de tornar acessivel a casa propria para pessoas de
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baixa renda, é certo que a apelante confirma que ja houve a quitagdo do
preco do imodvel e inexiste controvérsia sobre a cadeia negocial narrada na
peticdo inicial, sendo presumido, ademais, o cumprimento do contrato de

cessdo celebrado.

De resto, colhe-se na jurisprudéncia desta Colenda Corte
posicionamentos liberais sobre o tema, especialmente quando quitado o
preco, o que se verifica no caso vertente, modo de se evitar maiores

dificuldades na regularizagdo do imével junto ao Cartorio Predial.

Destarte, ainda que o denominado "contrato de gaveta" nao
tenha eficdcia em relagdo a CDHU, o STJ, no julgamento do Recurso
Especial 61.619, Quarta Turma, Rel Ministro Aldir Passarinho Junior,
ocorrido em 16.06.2005, assentou que, havendo pagamento integral do
pre¢o do contrato, ndo ¢ possivel desprezar-se a transferéncia, pois, com a
quitacdo, ndo hé prejuizo ao agente financeiro de habitagdes. Nesse mesmo

sentido sdo os seguintes julgados deste Egrégio Tribunal:

ACAO DE OBRIGACAO DE FAZER. OUTORGA DE
ESCRITURA. CONTRATO DE GAVETA. CDHU. Sentenca
de procedéncia. Insurgéncia da parte ré. Preliminar de
caréncia da acdo, afastada. Ndo ha impedimento para
outorga da escritura porque o interesse da apelante foi
atendido como o recebimento integral do preco. Auséncia
de prejuizo. Precedentes jurisprudenciais. RECURSO NAO
PROVIDO. (Apelagdo Civel 1006241-69.2020.8.26.0099;
Relator (a): Benedito Antonio Okuno; Orgdo Julgador: 8°
Camara de Direito Privado; Foro de Braganga Paulista - 3%
Vara Civel; Data do Julgamento: 14/10/2021; Data de
Registro: 14/10/2021).

ILEGITIMIDADE DE PARTE. INOCORRENCIA. ACAO DE
OBRIGACAO DE FAZER CONSISTENTE EM OUTORGA
DE ESCRITURA DEFINITIVA. APELANTE QUE, NA
CONDICAO DE PROPRIETARIA TABULAR DO BEM,
GUARDA LEGITIMIDADE PARA FIGURAR NO POLO
PASSIVO DA DEMANDA. PRELIMINAR REJEITADA.
OUTORGA DE ESCRITURA. OBRIGACAO DE FAZER.
IMOVEL. HIPOTESE EM QUE HOUVE QUITACAO
INTEGRAL DO PRECO AJUSTADO. RESISTENCIA DA
PARTE RE DEMONSTRADA PELA LITIGANCIA
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PROCESSUAL. VALOR DA MULTA DIARIA. REDUCAO.
DESCABIMENTO. QUANTIA QUE NAO SE MOSTRA
EXCESSIVA. SENTENCA MANTIDA. RECURSO
DESPROVIDO. (Apelagido Civel
1000689-69.2019.8.26.0581; Relator (a): Vito Guglielmi;
Orgdo Julgador: 6* Camara de Direito Privado; Foro de Sio
Manuel - 1* Vara; Data do Julgamento: 10/06/2021; Data de
Registro: 10/06/2021).

Apelagcdo Civel. Adjudicacdo compulsoria - Compromisso
de Compra e Venda celebrado nos moldes do Sistema
Nacional de Habitagdo. Cessdo de direito denominada
"contrato de gaveta". Concedida a outorga da escritura em
favor do cessionario. Inconformismo da ré que ndo procede.
Interesse de agir demonstrado. Contrato regularmente
quitado, cessionario que também ¢ carente de recursos,
nada justificando o apego a formalidades para viabilizar a
regularizagdo da transferéncia do imovel. Senten¢ca mantida
Recurso desprovido. (Apelagido Civel 1000048-
91.2017.8.26.0374; Relator (a): José Carlos Ferreira Alves;
Orgdo Julgador: 2* Camara de Direito Privado; Foro de
Morro Agudo - Var a Unica; Data do Julgamento:
12/02/2022; Data de Registro: 12/02/2022).

OBRIGACAO DE FAZER. Pedido de outorga de escritura
definitiva requerida pelos cessionarios do imoével negociado
pela CDHU. Sentenca de procedéncia. Inconformismo da ré,
que alega que a cessdo de direitos ndo teve a sua anuéncia e
que por exigéncias burocraticas ndo é possivel cumprir a
obrigagdo fixada. Cessdo que foi efetuada apods a expedigdo
do termo de quitagdo do financiamento pela ré. Violagdo ao
contrato nao observada. Ré que negociou a unidade em
1994 e que até o presente momento, ndo promoveu a
regularizagao do empreendimento. Outorga bem
determinada. Senten¢a mantida. RECURSO DESPROVIDO.
(Apelagdo Civel 1128291-65.2018.8.26.0100; Relator (a):
Ana Maria Baldy; Orgdo Julgador: 6 Camara de Direito
Privado; Foro Central Civel - 23* Vara Civel; Data do
Julgamento: 01/02/2022; Data de Registro: 01/02/2022).

Imperiosa, portanto, a manutencdo da r. sentenga, visto que

escorada em precedentes desta C. Corte reconhecendo a possibilidade de
outorga da escritura pela CDHU quando o contrato primitivo estiver

devidamente quitado.

Ao cabo, a causalidade ficou demonstrada e ndo ha razdes

para carrear a sucumbéncia ao autor, dai porque, na esteira do artigo 85, §
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11, do CPC, majoram-se os honorarios para 11% sobre o valor da causa.

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

ADEMIR MODESTO DE SOUZA
Relator
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