:EE PODER JUDICIARIO
e 5 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO
Registro: 2025.0000431831

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1014700-79.2019.8.26.0007, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante/apelado
COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DE SAO
PAULO - CDHU, ¢ apelada/apelante JOICELENE JENNIFER GOMES DE SOUZA e
Apelada AUREA CRISTINA DALEFE.

ACORDAM, em sessao permanente ¢ virtual da 5* Camara de Direito Privado do
Tribunal de Justica de S3o Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram provimento ao
recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores JOAO BATISTA
VILHENA (Presidente), EMERSON SUMARIVA JUNIOR E ERICKSON GAVAZZA
MARQUES.

Sao Paulo, 5 de maio de 2025.
JOAO BATISTA VILHENA

Relator
Assinatura Eletronica
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APELANTE/APELADO: COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL
E URBANO DE SAO PAULO - CDHU

APELADO: AUREA CRISTINA DALEFE

APELADO/APELANTE: JOICELENE JENNIFER GOMES DE SOUZA

VOTO n° 206.666

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO. RESCISAO
CONTRATUAL CC REINTEGRACAO DE POSSE C/C
REINTEGRACAO DE POSSE. RECURSO DA CDHU
PROVIDO.

I. Caso em Exame

Apelagdes interpostas contra sentenga que declarou rescindido o
contrato entre CDHU e Aurea; determinou a reintegragio de posse
do imédvel a autora; e condenou a autora a restituir 2 Aurea, em
parcela unica, 100% das prestagdes por esta pagas devidamente
corrigidas; condenou Joiceline a pagar a autora indenizagdo de
0,5% do valor atualizado do imdvel ao més, a contar da citagdo até
a desocupagdo do imével; condenou Aurea a pagar a autora multa
contratual, com valor devidamente corrigido.

I1. Questdo em Discussao

2. A questdo em discussdo consiste em verificar a possibilidade de
retengio ou perda das parcelas pagas pela ré Aurea devido ao
inadimplemento contratual, e ao longo tempo de permanéncia no
imdvel sem qualquer contraprestacao.

I11. Razées de Decidir

3. A inadimpléncia de 41 parcelas por Aurea justifica a rescisdo
contratual e reintegracdo de posse a CDHU.

4. A perda integral dos valores pagos ¢é razoavel como
compensagao pelo longo periodo de moradia gratuita.

IV. Dispositivo e Tese
5. Recurso provido.

Tese de julgamento: 1. Inadimpléncia contratual justifica rescisdo
e reintegracdo de posse. 2. Perda integral das parcelas pagas ¢
forma de compensacdo por moradia gratuita.

Legislaciao Citada:

Codigo de Processo Civil, art. 99, § 7° arte. 1010, inc. II e III;
arte. 85, § 8°, § 16; Codigo Civil, art. 406.

Jurisprudéncia Citada:

TJSP, Apelagdo Civel n° 0210724-55.2009.8.26.0005, rel. Des.
Donega Morandini, j. 12/06/2016.

TJSP, Apelagdo n® 0012520-20.2009.8.26.0020, rel. Des. Jonize
Sacchi de Oliveira, j. 25/06/2020.

TJSP, Apelagdo Civel n° 1002235-34.2020.8.26.0191, rel. Des.
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Carlos Alberto de Salles, j. 06/07/2024.

Trata-se de apelacdes (fls. 299/310 e 357/363) interpostas contra a

sentencga de fls. 277/287, que julgou parcialmente procedentes os pedidos da inicial para "a)
declarar resolvido o contrato celebrado entre a CDHU e a ré Aurea; b) determinar a reintegragdo da autora
na posse do imovel; c) condenar a parte autora a restituir a ré Aurea, em parcela unica, 100% das
prestagoes por este(a)(s) pagas, corrigidas pela Tabela Pratica do TJSP de cada desembolso, com correc¢do
e juros nos termos da fundamentagdo, d) condenar a ré Joiceline a pagar a parte autora indenizag¢do de
0,5% do valor atualizado do imovel (constante do contrato) ao més, a contar da cita¢do até a desocupagdo
do bem, com corre¢do e juros nos termos da fundamentacdo; e) condenar a ré Aurea a pagar a parte autora
multa R 404,97, com corregdo e juros nos termos da fundamentagdo. A parte ré tera prazo de 5 dias, a
contar do trdnsito em julgado, para desocupagdo voluntaria do imovel. Expirado o prazo, expega-se
mandado para reintegragdo imediata na posse. Defiro arrombamento e concurso policial. Dada a
sucumbéncia reciproca: a) a parte autora arcard com 1/3 das despesas processuais, a ré Aurea com 1/3 e a
ré Joiceline com 1/3; b) a parte autora pagard aos patronos da ré Aurea honordrios advocaticios de R$
800,00 (correcdo da data desta sentenga e juros de mora do transito em julgado equivalentes a diferenca
entre a taxa Selic e o IPCA, mas nunca inferiores a 0; art. 406 do CC e art. 85, § 16, do CPC), uma vez que
irrisorio o produto de 10% sobre o valor dos pedidos julgados improcedentes (art. 85, § 8°, do CPC).
Observo que os pardmetros de remuneracdo sugeridos pela OAB (art. 85, § 8%A, do CPC) servem como
mera referéncia e ndo afastam os critérios de arbitramento elencados no art. 85, § 2° do CPC, tampouco a
incidéncia dos principios da proporcionalidade, da razoabilidade e do livre convencimento motivado do
Julgador ...; c) a parte autora pagara aos patronos da ré Joiceline honorarios advocaticios de R$ 800,00
(corregdo da data desta sentenga e juros de mora do transito em julgado equivalentes a diferenca entre a
taxa Selic e 0 IPCA, mas nunca inferiores a 0; art. 406 do CC e art. 85, § 16, do CPC), uma vez que irrisorio
o produto de 10% sobre o valor dos pedidos julgados improcedentes (art. 85, § 8° do CPC). Observo que os
parametros de remuneragdo sugeridos pela OAB (art. 85, § 8°- A, do CPC) servem como mera referéncia e
ndo afastam os critérios de arbitramento elencados no art. 85, § 2° do CPC, tampouco a incidéncia dos
principios da proporcionalidade, da razoabilidade e do livre convencimento motivado do julgador...; d) a ré
Aurea pagard aos patronos da parte autora honordrios advocaticios de R$ 800,00 (correcio da data desta
sentencga e juros de mora do trdnsito em julgado equivalentes a diferenca entre a taxa Selic e o IPCA, mas
nunca inferiores a 0; art. 406 do CC e art. 85, § 16, do CPC), uma vez ndo ser possivel estimar o proveito
economico dos pedidos julgados procedentes (art. 85, § 8° do CPC). Observo que os pardmetros de
remuneragdo sugeridos pela OAB (art. 85, § 8%A, do CPC) servem como mera referéncia e ndo afastam os
critérios de arbitramento elencados no art. 85, § 2° do CPC, tampouco a incidéncia dos principios da
proporcionalidade, da razoabilidade e do livre convencimento motivado do julgador...; e) a ré Joiceline
pagara aos patronos da parte autora honordarios advocaticios de R$ 800,00 (corre¢do da data desta

sentenca e juros de mora do trdnsito em julgado equivalentes a diferenca entre a taxa Selic e o IPCA, mas
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nunca inferiores a 0; art. 406 do CC e art. 85, § 16, do CPC), uma vez ndo ser possivel estimar o proveito
economico dos pedidos julgados procedentes (art. 85, § 8° do CPC). Observo que os pardmetros de
remuneragdo sugeridos pela OAB (art. 85, § 8%A, do CPC) servem como mera referéncia e ndo afastam os
critérios de arbitramento elencados no art. 85, § 2° do CPC, tampouco a incidéncia dos principios da

proporcionalidade, da razoabilidade e do livre convencimento motivado do julgador...Observe-se a
gratuidade da justica”.

Apela a corré Joiceline Jennifer, pugnando pelo reconhecimento de sua
posse como legitima e protegida pelo ordenamento juridico, assegurando-lhe o pleno
exercicio de seus direitos possessorios sobre o imével, em observancia aos principios da
boa-fé objetiva e da seguranga juridica; que seja reconhecida a legitimidade da sua posse,
afastando-se qualquer alegacdo de invalidade, por conta do cardter personalissimo do
programa habitacional, e que se garanta a ela o pleno exercicio de seus direitos
possessorios sobre o imovel. Requer, ainda, a declaracdo da improcedéncia do pedido de
indenizagdo, em observancia aos principios da boa-fé, da proporcionalidade e da vedacao
ao enriquecimento sem causa, que norteiam as relagdes juridicas no ordenamento juridico
brasileiro.

Indeferidos os beneficios da justica gratuita a corré Joiceline (fls. 400),
deixou aquela de recolher as custas relativas ao preparo de apelacao (fls. 409).

Por seu turno, a CDHU, em suas razdes recursais entende que a
inadimpléncia por longo periodo da ré Aurea, além de caracterizar infragio contratual
ensejadora de rescisdo contratual, também resulta em flagrante enriquecimento ilicito, visto
o longo periodo de permanéncia no imovel sem a devida contraprestagdao, tornando-se
medida impositiva ao caso além da reintegracdo da posse do imdvel, ainda o perdimento
das parcelas do financiamento pagas pela parte requerida. Aponta a jurisprudéncia que
entende pertinente ao caso. Seguindo, alerta que, necessario ser levado em consideragdo
também a multa disposta em contrato, em caso de rescisdo por culpa do mutuario, valor
este que também devera ser abatido do saldo a ser restituido, na hipdtese de entender-se
pela impossibilidade de compensag¢ao das parcelas amortizadas pelo periodo de fruigdo
irregular do imovel e consequente necessidade de devolucao dos valores pagos. Por fim,
sublinha que a retomada do imodvel implicard na obrigacio da CDHU em arcar com
possiveis despesas propter rem perante terceiros, ou seja, suportar eventuais dividas de
IPTU, contas de 4gua e condominio (se for unidade vertical) que possam recair sobre o

imovel, ja que, o bem sera destinado a outro beneficiado de baixa renda, que devera recebé-
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lo livre de quaisquer 6nus e dividas, o que refor¢a a necessidade de perda dos valores pagos
pelo periodo de ocupagdo do bem sem a devida contraprestagdo. Entende que a sentenga
atacada € extra petita, porquanto determinou em seu item "d" que "a indenizac¢do de 0,5%
do valor atualizado do imovel, por més, desde a citacdo até¢ a desocupagdo e a restitui¢ao
das parcelas pagas", pedido ndo deduzido nos autos por qualquer das partes, devendo o
decisum ser alterado. Por fim, ressalta que a fungdo social da CDHU nao deve ser
confundida com fornecimento de moradia da populacdo de forma gratuita. Pede o
provimento do recurso, ¢ a reforma da sentenga recorrida a fim de que seja autorizada a

reten¢do ou a perda de todas as parcelas pagas pela ré a apelante.

Preparo recolhido a fls. 349/350, complementado a fls. 407/408.

Contrarrazoes da corré¢ Joiceline a fls. 364/370, pugnando pelo nao
conhecimento do apelo da CDHU, em razdo da violagdo ao principio da dialeticidade
recursal.

A 1ré Aurea Cristina apresentou contrarrazdes a fls. 376/381, pugnando
pela manutencao da sentenga atacada.

E O RELATORIO.

De plano, anote-se que indeferidos os beneficios da gratuidade de justica
formulado pela corré Joiceline, foi determinado recolhimento da taxa judiciaria do preparo

recursal, sob pena de desergao (fls. 400).

Nada obstante, devidamente intimada (fls. 402), a corré quedou-se inerte

(fls. 409).

Nessa quadra, ndo tendo havido o recolhimento determinado, o recurso
de Joiceline esta deserto, porquanto descumprido o disposto no art. 99, § 7°, do Cédigo de

Processo Civil.
Passa-se, entdo, a analise do recurso da CDHU.
Pois bem.

E caso de afastar-se o quanto levantado em contrarrazdes (fls. 365/367),
afirmando-se que teria violado o recurso da CDHU o principio da dialeticidade, pois ainda

que com repeticdes, conseguiu a apelante apresentar razdes recursais que atendem ao
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disposto nos incs. II e III, do art. 1010, do Cédigo de Processo Civil, restando afastada a

prefacial deduzida em contrarrazdes recursais.
No mérito, tem razao a apelante.

Restou incontroverso o inadimplemento de 41 parcelas, vencidas entre
dezembro de 2015 e junho de 2019 (fls. 46/47), assim como restou demonstrado que a
mutuaria no presente caso é Aurea Cristina, e que Joiceline possui simples detengdo do
imovel (fls. 39 e 163).

O fato de a finalidade da CDHU ser a promoc¢ao de moradia para pessoas
de baixa renda ndo afasta a obrigagdo dos mutuarios de cumprir o contrato, com o
pagamento das mensalidades que ja sdo fixadas em valores médicos.

Cabivel, portanto, a rescisdo do contrato, de rigor a reintegragdo da
apelante na posse do imével, como bem declarado na sentenga vergastada.

Considerando o longo periodo de indisponibilidade da posse do imdvel a
apelada Aurea (mais de nove anos) e que, até o ajuizamento da agdo as parcelas devidas e
apontadas no documento de fls. 46/47 nao haviam sido adimplidas, nem tampouco houve
comprovagdo de pagamento das parcelas vencidas apés o ingresso da presente demanda,
razoavel a perda integral dos valores pagos, a titulo de compensagao por todo o periodo de

moradia gratuita.
Nesse sentido:

"COMPROMISSO DE VENDA E COMPRA DE BEM IMOVEL. ACAO
DE RESCISAO CONTRATUAL C.C REINTEGRACAO DE POSSE. I.-
Conciliagdo em Segunda Instancia. Obrigatoriedade ndo identificada.
Hipotese, ainda, de conformacgdo da medida a "livre autonomia dos
interessados, inclusive no que diz respeito a defini¢do das regras
procedimentais” (art. 165, par. 4°, NCPC). Falta, quanto ao tema, de
interesse manifestado pela CDHU. 2.- Cessdo de posi¢do contratual
realizada a revelia da CDHU. Necessidade de expressa anuéncia da
Companhia de Desenvolvimento, consoante a previsdo inserida no
contrato de concessdo de uso oneroso entabulado pelas partes.
Ineficacia da cessdo de direitos. Precedentes da Cdmara. Rescisdo e
reintegracdo de posse corretamente decretadas. Inviabilidade, ainda, da
devolugdo das quantias pagas. Longo periodo de inadimplemento
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contratual. Frui¢do, sem qualquer contraprestagdo, que inibe a
restitui¢do de parte dos valores quitados. Precedentes: Apela¢do n’
0224024-78.2009.8.26.0007, de minha Relatoria. APELO NAO
PROVIDO" (Apelagao Civel n° 0210724-55.2009.8.26.0005, rel. Des.
Donega Morandini, 3* Camara de Direito Privado, j. 06/12/2016).

“APELACAO Compromisso de compra e venda Rescisdo contratual
cumulada com quais teria reintegragdo de posse Senten¢a de
procedéncia Recurso do réu "Decisum" de Primeiro Grau que ndo
comporta reforma Adogdo integral de seus fundamentos a luz do art. 252
do RITJSP Precedentes do TJSP e STJ Inadimplemento dos compradores
incontroverso Pretensdo de reconhecimento da validade do "contrato de
gaveta" em face da CDHU Inadmissibilidade Auséncia de prova da
quitagdo integral das obrigacoes previstas no contrato originariamente
firmado entre a autora e os cedentes Possibilidade de retencdo da
totalidade das parcelas pagas, em virtude do longo tempo de ocupagdo
do imovel (16 anos), sem pagamento da devida contraprestagdo
Sentenga mantida Recurso desprovido™ (Apelagio n°

0012520-20.2009.8.26.0020, 24* Camara de Direito Privado, rel. Des.
Jonize Sacchi de Oliveira, j. 25/06/2020).

"PROMESSA DE COMPRA E VENDA. CDHU. Sentenc¢a de procedéncia
para declarar rescindido o contrato celebrado entre as partes, com
perda das parcelas pagas pelos réus, determinando a reintegracdo da
autora na posse do imovel. Insurgéncia da ré. Inadimplemento
incontroverso. Finalidade da CDHU, de promog¢do de moradia para
pessoas de baixa renda ndo afasta a obrigacdo dos mutudrios de
cumprir o contrato. Rescisdo cabivel. Perdimento integral das parcelas
pagas. Forma razodvel de compensagdo em razdo dos longos anos de
exercicio de posse sem contrapresta¢do. Concessdo de uso especial para
fins de moradia e indenizacdo por benfeitorias. Questoes ndo aventadas
em contestacdo. Indevida inovagdo recursal. Sentenca mantida.
RECURSO DESPROVIDO" (Apelagao Civel n°
1002235-34.2020.8.26.0191, rel. Des. Carlos Alberto de Salles, j.
07/06/2024).
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Portanto, resta reformada a sentenca para o fim de reconhecer-se a perda

integral dos valores pagos pela mutuéria por todo o periodo de moradia gratuita.

Nesses termos, DOU PROVIMENTO ao recurso, para JULGAR
PROCEDENTE o pedido, invertendo-se os 6nus sucumbenciais impostos a apelante,

observando-se a justi¢a gratuita deferida 8 mutuéria Aurea.

JOAO BATISTA VILHENA
Relator
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