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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1000939-85.2024.8.26.0142, da Comarca de Colina, em que ¢ apelante
COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DE
SAO PAULO - CDHU, sio apelados VAGNER ALEXANDRE GALDINI PEPE e
NILVA APARECIDA DE SOUZA PEPE.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 3* 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 JOAO PAZINE
NETO (Presidente) E DONEGA MORANDINI.

Sdo Paulo, 23 de abril de 2025.
MARIO CHIUVITE JUNIOR

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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APELACAO N°: 1000939-85.2024.8.26.0142

COMARCA: COLINA - VARA UNICA

APELANTE: CDHU - COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL
E URBANO DO ESTADO DE SAO PAULO

APELADO: NILVA APARECIDA DE SOUZA PEPE E OUTRO

JUIZ(A) SENTENCIANTE: DR(A). FAULER FELIX DE AVILA

VOTO N°: 7384

“DIREITO CIVIL. ACAO DE ADJUDICACAO
COMPULSORIA. PEDIDO JULGADO PROCEDENTE.
L. Caso em Exame: Acdo de adjudicacdo compulsoria,
visando a adjudicagdo de imovel quitado, localizado no
municipio de Colina/SP. A sentenga julgou procedente o
pedido autoral. Recurso interposto pela parte requerida,
arguindo, preliminarmente, a caréncia da acdo e, no mérito,
a auséncia de anuéncia para o “contrato de gaveta” firmado
com terceiros. Il Questdo em Discussdo: A questdo em
discussdo consiste em se aferir a eventual caréncia da agao,
bem como a possibilidade juridica da adjudicagdo
compulsodria do imével, a luz da quitagdo do financiamento
habitacional e da auséncia de anuéncia formal da CDHU a
cessao de direitos realizada entre particulares. I1I. Razdes de
Decidir: O interesse de agir resta configurado, diante da
tentativa de solu¢do administrativa prévia da questdo,
conforme se infere dos autos, sem que houvesse €xito na
resolugdo. A quitagdo integral do imoével afasta a
necessidade de anuéncia da CDHU para a cessdo de direitos,
ndo se verificando qualquer prejuizo a companhia. Ademais,
a adjudicagdo compulsoria afigura-se juridicamente viavel
apos a quitagdo do contrato, sendo prescindivel a anuéncia
formal do agente financiador a cessd@o promovida entre
particulares. IV. Dispositivo e Tese: Recurso desprovido.
Tese de julgamento: 1. A adjudicagdo compulsoéria € cabivel
apos a quitacdo do imovel, independentemente de anuéncia
formal a cessdo de direitos da CDHU. Ante o nao
provimento do recurso, majoram-se o0s honorarios
advocaticios devidos pela parte requerida para 15% (quinze
por cento) sobre o valor atualizado da causa, nos termos dos
§§ 2° e 11 do artigo 85 do Cddigo de Processo Civil.". (v.
7384)

Trata-se de ACAO DE  ADJUDICACAO

COMPULSORIA proposta por NILVA APARECIDA DE SOUZA PEPE E
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OUTRO em face de COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO
HABITACIONAL E URBANO DO ESTADO DE SAO PAULO (CDHU). A r.
sentenga (fls. 258/261) segue transcrita, em parte:

“Vistos.

Trata-se de "agdo de adjudicagdo compulsoria”, proposta por
Vagner Alexandre Galdini Pepe e outro contra a COMPANHIA
DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DO
ESTADO DE SAO PAULO (CDHU), visando a adjudicacéo
compulsoria do imovel localizado na Rua 07, NR: 198, Quadra
01, Lote 19, Conjunto Habitacional Colina El, Colina/SP —
CEP: 14.770-000, Conta n° 894.911-7, conforme descrito na
inicial.

Relata que, originalmente, o imovel foi sorteado ao mutudrio
Milton José Marcelino e que, em 04/03/2008, o demandante
firmou com o mutudrio um compromisso de compra e venda em
cardater irrevogavel e irretrativel. Com o prego pago e as
prestagoes da unidade habitacional quitadas, o demandante
busca compelir a requerida a proceder ao desmembramento e
a regularizagdo, de forma a individualizar a matricula do
imovel junto ao Cartorio de Registro de Imoveis e a outorgar-
lhe a escritura definitiva (fls. 01-16).

Juntou documentos (fls. 17-53).

Recebida a peti¢do inicial e determinada a citagdo da
requerida (fls. 64-65).

Citada (fl. 73), a requerida apresentou contestagao (fls. 74-86),
na qual arguiu caréncia de interesse de agir e necessidade de
litisconsorcio ativo necessario. No mérito, asseverou ndo ser
parte na relagcdo juridica firmada entre o mutudrio e a parte
autora, ndo tendo anuido a aludida cessdo de direitos.
Defendeu que os acordos havidos entre mutudrios e eventuais
cessionarios ndo podem vincular a CDHU, obrigando-a a
transferir a propriedade do financiamento a terceiros e a
aceitar o pagamento ou eventuais acordos com esses
cessiondrios.

Pugnou pela improcedéncia dos pedidos autorais e juntou
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documentos (fls. 87-235).
Sobreveio réplica (fls. 240-253).
E o relatorio do essencial. FUNDAMENTO E DECIDO. (...)

(...) Ante o exposto, nos termos do art. 487, inciso I, do
Codigo de Processo Civil, JULGO PROCEDENTE a presente
acdo de obrigacdo de fazer ajuizada por V.A.G.P. contra a
COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO
HABITACIONAL E URBANO DO ESTADO DE SAO
PAULO - CDHU, para determinar que a requerida: (i) adote
as medidas necessdrias a regularizacdo/individualizacdo da
matricula do imovel descrito na exordial - localizado na Rua
07, NR: 198, Quadra 01, Lote 19, Conjunto Habitacional
Colina EI1, Colina/SP — CEP: 14.770-000, Conta n°
894.911-7 - junto ao Cartorio de Registro de Imoveis; e (ii)
outorgue a transferéncia do referido imovel ao demandante.
Apos o transito em julgado, expeca-se a competente carta de
adjudicacdo, necessdria a transcri¢do na matricula do imovel,
fornecendo a autora as copias necessdrias para efetivagdo do
ato.

Em razio da sucumbéncia, condeno a requerida ao
pagamento das custas, despesas processuais e honordrios
advocaticios, os quais fixo no patamar de 10% sobre o valor
atualizado da causa, nos termos do art. 85, § 2°, do Codigo de
Processo Civil.

Oportunamente, arquivem-se os autos, observando-se as
cautelas de praxe.

P. I. C.”. (grifo nosso)

Recurso de apelacao interposto pela parte requerida as fls.

Contrarrazoes (fls. 281/297).

Nas razdes recursais de fls. 264/275, a parte requerida,
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ora apelante, suscita, preliminarmente, a caréncia da a¢do por auséncia de interesse
processual, argumentando que a via eleita pela parte autora seria inadequada a tutela
pretendida, uma vez que o imodvel objeto da demanda j& se encontra quitado e
permanece registrado em nome dos mutudrios originarios, inexistindo relagdo
juridica entre a autora e a Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do
Estado de Sdo Paulo -~ CDHU. Alega que a regularizagdao do imovel deveria ser
promovida diretamente pelos mutuarios originarios junto ao Cartorio de Registro de
Imoveis, ndo havendo necessidade de provimento jurisdicional para a satisfagdo da
pretensdo deduzida, o que revela a inexisténcia do bindmio necessidade e adequagao
da via processual. No mérito, a apelante impugna o pedido de transferéncia da
titularidade do financiamento a parte autora, afirmando que ndo ha nos autos contrato
regularmente celebrado com a CDHU ou qualquer anuéncia expressa da companhia
quanto a cessdo de direitos alegada. Destaca que a autora firmou contrato de gaveta
com terceiros em 2008, sem a interveniéncia da CDHU, e que tal transacao fere os
principios que regem os programas de habitacdo de interesse social, voltados a
pessoas de baixa renda e submetidos a critérios técnicos e legais de sele¢dao e
subsidio publico. Assevera que os subsidios concedidos tém carater personalissimo e
foram atribuidos com base na renda dos mutudrios originarios, sendo incabivel a
"cessao" dessa vantagem a terceiros ndo avaliados nos critérios do programa, o que,
além de lesivo ao erario, configura desvirtuamento da politica habitacional estadual.
Invoca o artigo 1°, paragrafo tnico, da Lei n® 8.004/90, que exige anuéncia do agente
financeiro para a transferéncia dos direitos sobre o imovel financiado, e o artigo 195
da Lei de Registros Publicos (Lei n® 6.015/73), que consagra o principio da
continuidade registral, reforcando a impossibilidade juridica de regularizagao da
titularidade em nome da autora sem anuéncia formal da CDHU. A apelante afirma,
ainda, que a parte autora permaneceu inerte por anos quanto a regularizacdo do
contrato, beneficiando-se, durante esse periodo, dos subsidios publicos concedidos
aos mutudrios originarios, o que afasta qualquer alegag¢do de boa-fé. Por fim, requer
a reforma integral da sentenca, com a improcedéncia do pedido de transferéncia
de titularidade do imdvel para o nome da autora, e a inversio do Onus
sucumbencial, argumentando que a CDHU no deu causa a presente demanda,

atuando apenas em estrita observancia dos requisitos legais. Pleiteia, ainda, a
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exclusio ou reducio dos honorarios advocaticios, por nao haver proveito
economico relevante na demanda e pela baixa complexidade da matéria tratada,
invocando os principios da razoabilidade e da proporcionalidade.

Recurso tempestivo e preparado (fl. 304).

Apelacdo distribuida inicialmente para o Desembargador

Jodo Pazine Neto em 11/03/2025, transferida para este Relator em 17/03/2025.

Nio houve expressa oposicio ao julcamento virtual.

E o relatorio.

A 1. sentenca ¢ mantida.

Trata-se de “acdo de adjudicagdo compulsoria” proposta
por VAGNER ALEXANDRE GALDINI PEPE E OUTRO em face de
COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DO
ESTADO DE SAO PAULO (CDHU).

A parte requerida, ora apelante, suscita, em
preliminar, a caréncia da acdo por auséncia de interesse processual,
argumentando que o imdvel encontra-se quitado e permanece registrado em
nome dos mutuarios originarios, sendo desnecessaria a intervencio judicial. No
mérito, impugna o pedido de transferéncia de titularidade a autora, alegando
inexisténcia de contrato regular com a CDHU e auséncia de anuéncia para o
contrato de gaveta firmado com terceiros, o que violaria os principios da
politica habitacional. Invoca a Lei n° 8.004/90 e a Lei n° 6.015/73 para sustentar
a impossibilidade juridica do pedido. Requer a reforma integral da sentenca, a
improcedéncia da demanda e a exclusdo ou reducdo dos honorarios

advocaticios.

Rejeita-se a preliminar de caréncia da acio, pois restou
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comprovado que a parte autora buscou solugdo administrativa, conforme e-mail de fl.
52, sem obter éxito. Configura-se, assim, o interesse processual, nos termos do artigo

17 do Codigo de Processo Civil.
No mérito, o recurso é improvido.
No tocante a inexisténcia de anuéncia formal a cessdo:

Com efeito, é incontroversa a cadeia de contratos de
aquisicdo do imovel da matricula n® 35.233 do 1° Cartério de Registro de
Imoveis da Comarca de Barretos-SP, ao passo que foram apresentadas e
comprovadas as fls. 28/46 (CDHU — MILTOS E JOSIANE) e fls. 47/51
(MILTON E JOSIANE — NILVA) acarretando até mesmo o reconhecimento de
sua quitacdo (fl. 53). Nota-se, portanto, que o interesse da CDHU, ora apelante, foi
atendido com o pagamento integral do preco, observando-se que, ainda que valida a
disposi¢do contratual que exige a anuéncia prévia da Companhia para a alienagao do
imoével, tal obrigatoriedade nao se sustenta apos a quitacdo do financiamento, mesmo

que realizado por terceira pessoa, COmMo no caso em aprego.

Confira-se, neste sentido, a jurisprudéncia desta C. 3*

Camara de Direito Privado:

DIREITO CIVIL. APELACAO. ADIJUDICACAO
COMPULSORIA. PRELIMINARES DE ILEGITIMIDADE ATIVA E DE
INTERESSE DE AGIR. FALTA DE ANUENCIA A CESSAO DE DIREITOS DE
AQUISICAO. AUSENCIA DE REGULARIZACAO REGISTRAL. HONORARIOS
SUCUMBENCIAIS. RECURSO EM PARTE NAO CONHECIDO E, NA PARTE
CONHECIDA, NAO PROVIDO. I. CASO EM EXAME: 1. Recurso interposto em
acdo de adjudicacdo compulsoéria, insurgindo-se a apelante contra sentenca que
adjudicou a parte autora o imével de matricula n® 9.176 do Oficial de Registro de
Imoveis de Pedregulho, determinando a expedi¢do da carta de adjudicagdo apds o

transito em julgado. A resisténcia da parte requerida foi considerada justa, afastando
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a condenagdio em honordrios sucumbenciais. II. QUESTAO EM DISCUSSAO: 2. A
questdo em discussdo consiste em se aferirem: (i) preliminares de ilegitimidade ativa
e interesse de agir; (ii) inexisténcia de anuéncia formal a cessdo; (iii) auséncia de
regularizagdo registral do empreendimento e (iv) condenagdo em honorarios
sucumbenciais. A apelante ( ré ) alega ilegitimidade ativa da apelada ( autor ), por
inexisténcia de vinculo contratual direto com a CDHU e auséncia de anuéncia formal
a cessdo de direitos. Sustenta a falta de interesse de agir, pois ndo haveria litigio a
justificar a agdo judicial. Argumenta ainda a irregularidade registral, risco de prejuizo
ao erario e violagdo a finalidade social do programa habitacional. O apelado

argumenta que ajuizou acio de adjudicacio compulséria apos quitar

integralmente financiamento da CDHU, apresentando contrato de cessao de

direitos. A sentenca reconheceu seu direito a escritura definitiva, destacando a

sub-rogacdo e a auséncia de impugnacdo da CDHU. As preliminares da apelante

devem ser corretamente afastadas com base na jurisprudéncia consolidada. III.
RAZOES DE DECIDIR: 3. As preliminares de ilegitimidade ativa e interesse de agir

foram afastadas, considerando o pagamento do financiamento habitacional pelo

autor e seu interesse na adjudicacio compulsdria. 4. A inexisténcia de anuéncia

formal a cessio nio impede a adjudicacio, uma vez que o imdével foi quitado,

nao havendo prejuizo a CDHU. 5. A regularizacdo registral do imovel foi

comprovada, sendo invalidas as alegacdes de auséncia de regularizacdo. 6. A
sentenca ndo fixou sucumbéncia em desfavor da apelante, considerando justa a
resisténcia. O pedido de revisdo da condenagdo acerca de honorarios sucumbenciais
nao merece conhecimento, pois o mesmo ja havia sido objeto de resolucdo na
sentenca, ¢ considerando-se ainda que a apelante ndo foi condenada na sentenga as
verbas sucumbenciais, evidencia-se a ocorréncia de fato impeditivo de reexame neste
recurso, a luz do artigo 505 do CPC IV. DISPOSITIVO E TESE: 7. Recurso em
parte ndo conhecido, e na parte conhecida, nega-se provimento ao apelo, mantendo-
se integralmente a sentenca de primeiro grau. Tese de julgamento: 1. A adjudicacao
compulséria é cabivel apos a quitacdo do imovel, independentemente de anuéncia
formal a respectiva cessdo de direitos. 2. A regularizagdo registral pode ser realizada
em cumprimento de sentenca. 3. Fixacdo de honorarios em 10% sobre o valor da

causa em virtude da sucumbéncia da apelante. 4. O pedido de revisao da condenagao
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em honorarios sucumbenciais ndo merece conhecimento, pois o0 mesmo ja havia sido
objeto de resolucdo na sentenga, e considerando-se ainda que a apelante ndo foi
condenada na sentenca as verbas sucumbenciais, evidencia-se a ocorréncia de fato
impeditivo de reexame neste recurso, a luz do artigo 505 do CPC. Legislacao Citada:
Nao ha legislagdo especifica citada no texto fornecido. Jurisprudéncia Citada: TJSP,
Apelagao Civel n° 1013168-23.2022.8.26.0506, Rel. Des. Carlos Alberto de Salles,
3* Camara de Direito Privado, j. 28/05/2024. TJSP, Apelagio Civel n°
1008931-79.2017.8.26.0001, Rel. Des. Jodao Pazine Neto, 3* Camara de Direito
Privado, j. 25/04/2024. (TJSP; Apelacdo Civel 1001325-49.2023.8.26.0434;
Relator (a): Mario Chiuvite Junior; Orgio Julgador: 3* CAmara de Direito
Privado; Foro de Pedregulho - Vara Unica; Data do Julgamento: 14/04/2025;
Data de Registro: 14/04/2025). (grifo nosso)

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA.
ADJUDICACAO COMPULSORIA. Insurgéncia da ré COHAB em face da sentenca
de procedéncia. Ilegitimidade ativa. Afastamento. Autor que, mesmo ndo tendo
celebrado contrato com a COHAB, tem interesse e legitimidade para demandar a
transferéncia do imovel, apds a quitagdo junto a companhia de habitagdo.

Condenagdo a outorga da escritura. Manutencdo. Autor que adquiriu o imdvel de

outros compradores, até chegar a mutuaria que contratou com a COHAB.

Quitacio ocorrida em dezembro/2000. Fato incontroverso. Existéncia de prévia

anuéncia que é relevante antes da quitacio do imdvel. Com a quitacdo, ndao ha

mais a possibilidade de retomada do imdvel pela COHAB, inexistindo prejuizos

a apelante. Transferéncia ao adquirente que era devida. Precedentes.

Impugnagdo a gratuidade processual do apelado. Nao acolhimento. Sentenga
mantida. RECURSO DESPROVIDO. (TJSP; Apelagao Civel
1013168-23.2022.8.26.0506; Relator (a): Carlos Alberto de Salles; Orgio
Julgador: 3" Camara de Direito Privado; Foro de Ribeirdao Preto - 8" Vara
Civel; Data do Julgamento: 28/05/2024; Data de Registro: 28/05/2024). (grifo

Nnosso)

Adjudicacdo compulsoria. Cessdo de direitos realizada
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por meio de contrato particular de compra e venda, sem a anuéncia da CDHU.

Irrelevincia. Imovel ja quitado. Auséncia de prejuizo ao programa habitacional

desenvolvido pela CDHU. Com a quitacao do imdvel, o bem saiu da esfera de

subsidios da CDHU. Sentenca de procedéncia mantida. Verba honoraria

majorada. Recurso nao provido. (TJSP; Apelacio Civel
1008931-79.2017.8.26.0001; Relator (a): Jodo Pazine Neto; Orgio Julgador: 3
Camara de Direito Privado; Foro Regional I - Santana - 3" Vara Civel; Data do

Julgamento: 25/04/2024; Data de Registro: 25/04/2024). (grifo nosso)

Os honorarios advocaticios foram fixados de forma
adequada na r. sentenga, conforme os critérios do § 2° do art. 85 do CPC,
considerando a natureza da causa, o trabalho desenvolvido e o grau de complexidade

da demanda. Nao ha razdes para sua modificacao.

Por tais motivos, a r. sentenca merece confirmacao por
seus proprios e juridicos fundamentos, consoante dispde o artigo 252, do
Regimento Interno do Tribunal de Justi¢ca do Estado de Sdo Paulo. Com o intuito de
evitar inutil repeticdo da matéria, e, em observancia ao principio constitucional da
razoavel duracao dos processos, verifica se que tal dispositivo regimental vem sendo
largamente utilizado pelas Camaras de Direito Privado deste E. Tribunal de Justiga
(AP 1020987-36.2020.8.26.0003; rel. Des. Fabio Quadros; j. 17/01/2022; AP
1008683-13.2017.8.26.0196, rel. Des Alvaro Torres Janior, j. 22/10/2018), assim
como pelo STJ, quando reconhece “a viabilidade de o 6rgdo julgador adotar ou
ratificar o juizo de valor firmado na sentenca, inclusive transcrevendo-a no acérdao,
sem que tal medida encerre omissdo ou auséncia de fundamentacdo no decisum”
(RESP n° 662.272-RS, 2° Turma, rel. Min. Joao Otavio de Noronha, j. 04/09/2007;
RESP 265.534- DF, 4* Turma, rel. Min. Fernando Gongalves, j. 01/12.2003).

Conclusao.

Assim, impoe-se a manutencio da r. sentenca

recorrida.
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Ante o ndo provimento do recurso, majoram-se OS
honorarios advocaticios devidos pela parte requerida para 15% (quinze por cento)
sobre o valor atualizado da causa, nos termos dos §§ 2° e 11 do artigo 85 do Cédigo

de Processo Civil.

Atinente ao mais suscitado, por for¢a do principio do livre
convencimento motivado, o julgador ndo esta obrigado a esclarecer cada argumento
proposto, mas somente justificar a razao de seu entendimento: Nao ha afronta ao art.
93, IX e X, da Constituicdo da Republica quando a decisao for motivada, sendo
desnecessaria a analise de todos os argumentos apresentados e certo que a
contrariedade ao interesse da parte ndo configura negativa de prestagao jurisdicional.

(MS 26.163, Rel. Min. Carmen Lucia, j. 24.04.2008)

Visando a evitar oposi¢ao de embargos declaratérios para
tal finalidade, considera-se prequestionada toda matéria constitucional e
infraconstitucional invocada, observado posicionamento do Superior Tribunal de
Justica segundo o qual prescindivel a citagdo de dispositivos legais que o
fundamentam: Ja ¢ pacifico nesta e. Corte que, tratando-se de prequestionamento, ¢
desnecessaria a citagdo numérica dos dispositivos legais, bastando que a questdo
tenha sido decidida. (EDcl no RMS 18205/SP, Rel. Min. Felix Fischer, TS, j.
18.04.2006). Para fins de prequestionamento, anota-se estar o julgado em
conformidade com a legisla¢do constitucional e infraconstitucional mencionada pelas

partes.

Dai por que, ante todo o exposto, pelo meu voto, NEGA-

SE PROVIMENTO AO RECURSO.

MARIO CHIUVITE JUNIOR
Relator
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