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: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000396105

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1143919-55.2022.8.26.0100, da Comarca de Sao Paulo, em que sdo apelantes
BERTHA CONDORI RAMOS (JUSTICA GRATUITA) e ZENON CHARCA
PLATA (JUSTICA GRATUITA), sao apelados NADYR DA SILVA OROZCO
ALVAREZ (ESPOLIO) e VERA LUCIA ANDRETTA CORREA
(INVENTARIANTE).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 10* 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 participagdo dos Desembargadores JAIR DE SOUZA
(Presidente sem voto), JOSE APARICIO COELHO PRADO NETO E ANGELA
MORENO PACHECO DE REZENDE LOPES.

Sdo Paulo, 24 de abril de 2025.

COELHO MENDES
Relator(a)
Assinatura Eletronica

VOTO N°: 41.885

APELACAO N°: 1143919-55.2022.8.26.0100

COMARCA: SAO PAULO

ORIGEM: 2* VARA DE REGISTROS PUBLICOS

JUIZA DE 1* INSTANCIA: DRA. PATRICIA MARTINS CONCEICAO
APELANTES: ZENON CHARCA PLATA e BERTHA CONDORI RAMOS
APELADO: ESPOLIO DE NADIR DA SILVA OROZCO ALVAREZ

DIREITO CIVIL. APELACAO. USUCAPIAO
URBANO. RECURSO NAO PROVIDO.

I. Caso em Exame

Ac¢do de usucapido urbano em que os autores alegam
posse mansa e pacifica de imével por mais de 10 anos,
com "animus domini". O espoélio contesta, alegando que
a posse é precaria, decorrente de compromisso de
compra e venda, e busca impedir a aquisicdo do imével



o — PODER JUDICIARIO
— TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

por usucapiao.

II. Questio em Discussdo 2. A questio em discussio
consiste em (i) verificar se a posse exercida pelos autores
configura usucapido, considerando a condicio de
compromissarios compradores e (ii) se ha cerceamento
de defesa.

II1. Razées de Decidir 3. Nao houve cerceamento de
defesa, pois os documentos nos autos sao suficientes para
0 julgamento. 4. A condicio de compromissario
comprador do imével prejudica a qualificacdo da posse
com ad usucapionem, nao sendo a usucapiio a forma
correta de regularizacio de transmissao da propriedade.
IV. Dispositivo e Tese 5. Recurso desprovido. Tese de
julgamento: 1. A condicio de compromissario
comprador do imével prejudica a qualificacdo da posse
com ad usucapionem. 2. Nao houve cerceamento de
defesa, pois a prova documental é suficiente para o
julgamento do mérito.

Legislaciao Citada: Codigo Civil, art. 1.238, § Gnico.
Caodigo de Processo Civil, art. 85, §2° e §11.
Jurisprudéncia  Citada: TJSP; Apelacdo Civel
1012932-67.2018.8.26.0100; Relator: Corréa Patifio;
Orgio Julgador: 2* Camara de Direito Privado; Data do
Julgamento: 26/03/2025.

TJSP; Apelacio Civel 1110801-59.2020.8.26.0100;
Relator: Giffoni Ferreira; Orgio Julgador: 2* Cimara
de Direito Privado; Data do Julgamento: 31/03/2025.

Vistos.

Trata-se de recurso de apelacao interposto contra a r. sentenga de
fls. 420/425, cujo relatério se adota, que julgou improcedente o pedido, com
resolucdo do mérito, nos termos do artigo 487, I, do CPC e indeferiu o pedido de
condenacdo da parte autora por litigdncia de ma-fé, posto que ndo se verificou
qualquer das hipoteses previstas no art. 80, CPC., em nada desviando a conduta da

autora do exercicio regular do direito fundamental de acdo (art. 5°, XXXV, CF.).

Em razdo da sucumbéncia, observada a gratuidade da justica
concedida, condenou a parte autora ao pagamento das custas e despesas processuais
eventualmente incorridas pelos contestantes, e com incidéncia de juros de mora de

1% (um por cento) ao més, quando da execucdo definitiva, a partir do decurso do
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prazo de 15 (quinze) dias para pagamento do débito ora fixado, consoante o artigo
523 do Cddigo de Processo Civil, bem como ao pagamento dos honorérios ao
advogado do contestante, ora apelado, arbitrados com base no artigo 85, §2° do

diploma processual civil em 10% sobre o valor atualizado da causa.

Irresignada, a parte autora apela alegando, em sintese, que
demonstrou ter cumprido todos os requisitos legais para a procedéncia da agdo, ou

seja, posse do imdvel, sem oposi¢ao, por mais de 10 anos ininterruptos.

Salientam os apelantes que reforcaram sua posse, embora os
requisitos necessarios ja estivessem presentes, com o instrumento particular de

compra e venda e o cadastro do IPTU em seu nome perante a municipalidade.

Alegam, em preliminar, cerceamento de defesa posto que a prova
pericial requerida nos autos em duas oportunidades, nao foi deferida pelo MM. Juiz a
quo, bem como, que a sentenga ignorou os documentos juntados aos autos que

demonstravam o animus domini.

Aduzem, ainda em preliminar, a auséncia de interesse de agir do
apelado, pois o inadimplemento do contrato de compra e venda, que selou a sorte dos
apelantes no presente processo, estd sendo discutido na execugdo n°
1002532-63.2024.8.26.0009, em tramite perante E. 4* Vara Civel do Foro Regional
IX da Vila Prudente.

Quanto ao mérito, argumentam os apelantes que, quando da
propositura da agao em 23/12/2022, demonstraram, de forma satisfatoria, que estdao
na posse do imével urbano ha mais de 10 anos, desde quando fixaram sua residéncia
em 25/11/2011, passando a agir com animus domini a partir dai, de forma tranquila,

sem oposi¢ao de qualquer dos confinantes ou titulares do dominio.

Observam que o titular de dominio se opOs a posse € a propria agao
de usucapido proposta, na contestacdo de fevereiro de 2024 (fls. 266/272), ou seja,
mais de dois anos passados do periodo de prescricdo aquisitiva que se operou

novembro de 2021.

Defendem que, no caso dos autos, nao ha qualquer fato
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incontroverso ou previsdo legal que impedisse o inicio do prazo previsto no
paragrafo unico do art. 1.238 do Cédigo Civil, nem mesmo a notificagdo datada de
05/04/2023 teria o conddo de infirmar o direito dos apelantes, ja que levada a efeito

apo6s o fechamento da prescri¢ao aquisitiva.

Asseveram que os fatos extintivos ao direito dos autores, como a
abertura de sucessdo, notificacio apds 11 anos da prescricdo aquisitiva,
inadimplemento contratual e oposi¢ao do titular de dominio apos 2 anos nao tém o

condao de invalidar o direito invocado pelo apelante.

Destacam que nao se pode considerar como 6bices a procedéncia
do pedido, o inadimplemento contratual discutido em acao autbnoma ou a oposicao

tardia do proprietario em razdo da abertura da sucessao.

O espolio de Nadir da Silva Orozco Alvarez apresentou

contrarrazdes, as fls. 447/457.

Recurso tempestivo, sem recolhimento de preparo, posto serem os

apelantes beneficiarios da justica gratuita.

Ausente oposi¢ao ao julgamento virtual.
E o relatério.

No que diz respeito a preliminar de cerceamento de defesa arguido

pela parte apelante, razao nao assiste a ela.

Ao analisar o Art. 370 do Codigo de Processo Civil, leciona
Theotonio Negrao que “Sendo o julgador destinatario da prova, somente a ele
cumpre aferir sobre a necessidade ou ndo de sua realizacdo” (Cddigo de Processo

Civil e legislacdo processual em vigor, Sao Paulo, Saraiva, 2016, pag. 440).

Neste sentido,

“Cabe ao magistrado verificar a existéncia de provas
suficientes nos autos para ensejar o julgamento antecipado
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da lide e indeferir a produgdo de provas consideradas
desnecessarias,  conforme o  principio do livre
convencimento do julgador” (AgRg no AREsp. n° 723.568
MS, 4° Turma do Superior Tribunal de Justi¢a, v. un., Rel.
Min. Marco Buzzi, DJ de 16/02/16, pag. 185).

Com efeito, cabe ao Juizo Singular identificar a necessidade da

produ¢do de novas provas, sendo certo que somente o farda em caso de

imprescindibilidade a formagao de sua convicgao.

Assim, agiu corretamente o Juizo a quo ao julgar a lide por

entender a desnecessidade de dilagdo probatoria. As provas produzidas pelas partes
eram suficientes para a devida solucdo do mérito, sendo prescindivel a producao de

quaisquer outras provas para a resoluc¢ao do caso sub judice.

Neste sentido:

DIREITO CIVIL. APELACAO. USUCAPIAO URBANO.
NAO PROVIMENTO. I.Caso em Exame Acdo de
usucapido urbano em que a autora alega posse mansa e
pacifica de imével por mais de 15 anos, sem oposi¢do, com
"animus domini". Réus contestam, alegando que a posse €
precaria, decorrente de comodato verbal, e pedem
reintegracdo de posse em sede de reconvengdo. II. Questdo
em Discussdo 2. A questdo em discussdo consiste em (i) se a
posse exercida pela autora configura usucapido,
considerando a alegacdo de comodato verbal pelos réus,
seus sogros ¢ (ii) se ha cerceamento de defesa e revelia dos
réus. III. Razdes de Decidir 3. Nao houve cerceamento de
defesa, pois os documentos nos autos sdo suficientes para o
julgamento. 4. A revelia dos réus ndo implica procedéncia
automatica da demanda, devendo ser analisadas as provas
produzidas. A posse da autora ¢é caracterizada como
precaria, por mera permissdo dos proprietarios, sem
"animus domini". V. Dispositivo e Tese 5. Recurso
desprovido. Tese de julgamento: 1. A posse precaria, por
mera permissdo, ndo ¢ apta a gerar o direito a usucapido, e
por consequéncia, o pedido reconvencional de reintegragdo
de posse merece acolhida, n3o sendo medida
desproporcional 2. A revelia ndo implica procedéncia
automatica da demanda. 3. Ndo houve cerceamento de
defesa, pois a prova documental ¢ suficiente para o
julgamento do mérito.

(TJSP;  Apelagdo Civel 1026206-22.2019.8.26.0114;
Relator (a): Antonio Carlos Santoro Filho; Orgdo Julgador:
1* Camara de Direito Privado; Foro de Campinas - 7* Vara
Civel; Data do Julgamento: 01/04/2025; Data de Registro:
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No mais, a preliminar de falta de interesse de agir do Espolio,

também, deve ser afastada.

O interesse do espolio ¢ evidente e legitimo, pois visa assegurar a
protecdo de seu direito de propriedade e impedir a aquisi¢do do imével por meio de

usucapiao.

Ademais, como bem salientou a MMa. Juiza de Direito, na
sentenga, “a cognicao nestes autos difere substancialmente daquela nos autos da acao
de execug¢do de titulo extrajudicial, tendo objetos mediatos e imediatos
completamente diferentes: enquanto nestes a tutela ¢ declaratéria do preenchimento
dos requisitos da usucapido; naqueles ¢ condenatoria, referente ao pagamento de

valores supostamente certos, liquidos e exigiveis”.
Passo ao exame da questao de mérito.

Trata-se de acdo de usucapido de imovel residencial proposta com
fundamento no art. 1.238 do Coédigo Civil aduzindo, em apertada sintese, que os
apelantes utilizam o imo6vel para sua moradia hd quase 13 anos, com a aquisicdo em
novembro de 2011 (fls. 23/26), com animus domini, com a posse mansa ¢ pacifica
desde entdo, sem oposicdo de quem quer que seja (fls. 40/41), atraindo, no caso, o
beneficio de diminuig¢do do prazo para 10 anos em seu favor, conforme disposto no §

unico do art. 1.238 do Codigo Civil

Infere-se dos autos que os autores e Nadyr da Silva Orozco
Alvares, ja falecida, firmaram compromisso de compra e venda do imdvel, objeto da
demanda, conforme contrato datada de 25/11/2011, cuja aquisicdo do imoével se
deu de maneira onerosa, comprometendo-se os autores efetuarem o pagamento da
quantia de R$ 90.000,00 (noventa mil reais) a titulo de sinal e o restante, R$
180.000,00 (cento e oitenta mil reais) até 45 (quarenta e cinco) dias apds a expedicao
do competente alvara judicial, tendo em vista que a vendedora, a Sra. Nadyr,

encontrava-se interditada.

A proprietaria/vendedora faleceu, em 06/09/2013, antes da
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realizacdo da avaliagdo judicial requerida pelo d. Ministério Publico, e

consequentemente a acdo de interdigdo converteu-se em inventario judicial.

Ap6s longo processo de inventario, o alvara judicial para quitacdo e

transferéncia do imével em questdo foi expedido, em 28/03/2023.

Na tentativa de contato com os autores, o Espolio foi surpreendido

com a negativa de quitagdo e a informagao da distribuicdo da presente usucapiao.
Pois bem.
O recurso de apelagdo nao deve ser provido.

Os autores ao celebrarem o contrato estavam cientes da necessidade

de aguardar a expedicao de alvara judicial.

A demora para a expedi¢ao do alvara judicial ndo seu deu por culpa

ou inatividade da vendedora e, posteriormente, do espolio.

E conhecimento notdrio que o processo de inventario, devido a sua

complexidade, tem tradmite muito demorado.

Assim, deve-se reconhecer a precariedade da posse pelos autores, o
que efetivamente afasta o animus domini alegado na exordial. Os autores sabiam da

precariedade de sua posse, pelo que derruido fica a usucapido pretendida.

Ademais, ¢ cedi¢o que a condi¢do de compromissario comprador
do imdvel prejudica a qualificagdo da posse com ad usucapionem e o compromisso

como justo titulo, o que ¢ exigido pela legislagdo.

Em outras palavras, a posse exigida para declaragdo da usucapido ¢
aquela com animo de dono, mas a exercida pelos recorrentes nao ¢ qualificada com
animus domini, por decorrer de compromisso de compra e venda, ndo sendo a

usucapido a forma correta de regularizacao de transmissdo da propriedade.

Novamente, como bem salientou a MM. Juiza de Direito “os
suplicantes atuam em contrariedade com a boa-fé e buscam a jurisdicdo como

ferramenta para se esquivarem das obrigagdes voluntariamente contraidas”.
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Por fim, o fato das contas de consumo estarem no nome dos autores
em nada altera as conclusdes supramencionadas, uma vez que eles tinham plena

ciéncia de que residiam no imével por for¢a do compromisso de compra e venda.

Portanto, os autores ndo tém direito a usucapido do imovel.

Nesse sentido:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO.
USUCAPIAO ESPECIAL URBANA. 1. CASO EM
EXAME 1. Apelacdo interposta contra a r. sentenga que
julgou improcedente a agdo de usucapido especial urbana.
Insurgéncia dos Autores. II. QUESTAO EM DISCUSSAO
2. A questdio em discussdo consiste em verificar o
atendimento dos requisitos da usucapido, especialmente pela
condi¢do de promissarios compradores dos Autores. III.
RAZOES DE DECIDIR 3. Os Apelantes eram
compromissarios compradores do imovel, de sorte que sdo
meros possuidores diretos dependentes da posse indireta do
promitente vendedor.4. A condicdo de compromissario
comprador do imével prejudica a qualificagdo da posse com
ad usucapionem, e 0 compromisso como justo titulo. 5.
Usucapido nao configurada. IV. DISPOSITIVO E TESE 5.
SENTENCA MANTIDA. RECURSO NAO PROVIDO.
Tese de julgamento: "A condigdo de compromissario
comprador do imével prejudica a qualificagdo da posse com
ad usucapionem." Jurisprudéncia Citada: TJSP; Apelacao
Civel:  1072083-90.2020.8.26.0100;  Relator (a): José
Joaquim dos Santos; Orgdo Julgador: 2* Camara de Direito
Privado; em 20/09/2024 TJSP; Apelacao Civel: 1000280-
96.2020.8.26.0601; Relator (a): Carlos Castilho Aguiar
Franca; Orgdo Julgador: 4* Camara de Direito Privado; em
08/08/2024 TJSP; Apelagao Civel
1010212-28.2021.8.26.0099; Relator (a): Angela Moreno
Pacheco de Rezende Lopes; Orgio Julgador: 10* Camara de
Direito Privado; em 14/05/2024 TISP; Apelagao Civel
1000861-49.2020.8.26.0266; Relator (a): Schmitt Corréa;
Orgio Julgador: 3* Céamara de Direito Privado; em
03/04/2024 TJSP; Apelagao Civel
1000106-20.2023.8.26.0266; Relator (a): Benedito Antonio
Okuno; Orgdo Julgador: 8 Camara de Direito Privado; em
20/02/2024. (TJSP; Apelagao Civel
1012932-67.2018.8.26.0100; Relator (a): Corréa Patifio;
Orgdo Julgador: 2* Camara de Direito Privado; Foro Central
Civel - 1* Vara de Registros Publicos; Data do Julgamento:
26/03/2025; Data de Registro: 26/03/2025)
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USUCAPIAO - CONTRATOS NAO CUMPRIDOS
~POSSE APONTADA INABIL PARA CONFIGURACAO

DO INSTITUTO - "ANIMUS DOMINI" NAO
COMPROVADO — SENTENCA CONFIRMADA - APELO
DESPROVIDO.

(TJSP;  Apelagao Civel 1110801-59.2020.8.26.0100;
Relator (a): Giffoni Ferreira; Orgdo Julgador: 2* Camara de
Direito Privado; Foro Central Civel - 1* Vara de Registros
Publicos; Data do Julgamento: 31/03/2025; Data de
Registro: 31/03/2025).

Afastado o animus domini, desnecessaria a analise da validade da

notificacdo como meio para interromper a prescri¢ao aquisitiva da usucapiao.

Destarte, apenas para evitar futuros questionamentos
desnecessarios, tenho por expressamente ventilados, neste grau de jurisdi¢do, todos

dispositivos legais e constitucionais citados em sede recursal.

Observo ainda que a funcdo do julgador ¢ decidir a lide de modo
fundamentado e objetivo, portanto desnecessario o enfrentamento exaustivo de todos

os argumentos elaborados pelas partes.

Diante do exposto, pelo meu voto, NEGO PROVIMENTO AO
RECURSO.

Em razdo da interposicdo do recurso, com apresentacdo de
contrarrazdes da apelada, levando em conta o trabalho adicional realizado, nos
termos do artigo 85, § 11 do Codigo de Processo Civil, majoro os honorarios
advocaticios fixados anteriormente para 20% do valor da causa, observada a

gratuidade.

COELHO MENDES

Relator
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