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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
1004571-27.2022.8.26.0066, da Comarca de Barretos, em que ¢ apelante SANDRA
APARECIDA SILVA  MOREIRA, sdao apelados COMPANHIA DE
DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DE SAO PAULO - CDHU
e CLOVIS MOREIRA (REVEL).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 4* 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 CARLOS
CASTILHO AGUIAR FRANCA (Presidente), MAURICIO VELHO E VITOR
FREDERICO KUMPEL.

Sdo Paulo, 6 de maio de 2025.
CARLOS CASTILHO AGUIAR FRANCA

Relator(a)
Assinatura Eletronica



TRIBUNAL DE JUSTICA

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO

42 Camara de Direito Privado

Apelagao Civel n° 1004571-27.2022.8.26.0066

Apelante: Sandra Aparecida Silva Moreira

Apelados: Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano de Sao
Paulo - Cdhu e Clovis Moreira

Comarca: Barretos

Juiz prolator: Helio Alberto de Oliveira Serra e Navarro
Natureza da A¢ao: Compra e Venda

Voto n°: 8365

EMENTA: DIREITO CIVIL. APELACAO. RESCISAO
CONTRATUAL. USUCAPIAO. DESPROVIMENTO.

1. Caso em Exame: Recurso de apelacao contra sentenga que
declarou resolvido o contrato de compra e venda entre as
partes, com reintegracao da autora na posse do imével. A ré
alega prescricdo e pleiteia usucapido, uso especial para
moradia e indenizagao por benfeitorias.

II. Questdao em Discussdo: 2. A questdo em discussdo
consiste em verificar a prescricdo da acdo de resolugdo
contratual e a possibilidade de usucapido ou concessdo de
uso especial para fins de moradia, além da indenizag¢ao por
benfeitorias.

III. Razdes de Decidir: 3. Aplicavel o prazo prescricional
decenal para resolucdo contratual por inadimpléncia, ndo
configurada a prescricdo. 4. A posse decorrente de
compromisso de compra e venda inadimplido ¢ precaria,
ndo induzindo usucapido. A concessao de uso especial €
inaplicavel devido a existéncia de contrato formal. 5. Nao
ha comprovagdo de benfeitorias autorizadas, inviabilizando
indenizacao.

IV. Dispositivo e Tese: 5. Recurso desprovido. Tese de
julgamento: 1. A resolucao contratual por inadimpléncia nao
esta prescrita. 2. A posse precaria ndo permite usucapiao ou
concessdo de uso especial. 3. Indeniza¢do por benfeitorias
requer comprovagao.

Legislacao Citada: CF, art. 183, §3° CC, art. 205, art. 102;
MP n°2.220/2001.

Trata-se de recurso de apelagao interposto em face da r.

sentenca proferida em pags. 304/311, declarada em pags. 339/340, que

julgou procedente o pleito para declarar resolvido o contrato de compra e

venda havido entre as partes, com a consequente reintegragcao da autora na

posse do imével, com retengcdo de tudo que fora pago pela adquirente e

sem direito a indenizagao por virtuais benfeitorias.
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A ré Sandra Aparecida pretende a reforma do decisum,
afirmando, preliminarmente, a ocorréncia de prescricdo. No mérito aduz ter
preenchido todos os requisitos para a declaragao da usucapiao do imédvel.
Subsidiariamente pugna pela concessdo de uso especial para fins de
moradia (CUEM) e ainda pelo pagamento de indenizagao pelas benfeitorias
realizadas (pags. 314/328).

Contrarrazdes apresentadas (pags. 346/354).

Tempestivamente apresentado e presentes os demais

requisitos de admissibilidade, recebe-se 0 apelo em seus regulares efeitos.

E o relatério.

Sem éxito o recurso.

Ao contrario do sustentado pela ré, tem-se agao de resolugao
contratual por inadimpléncia dos compradores, e nao pretensao de cobranca
de parcelas vencidas, e, por isso, aplicavel o prazo prescricional decenal a

espécie, a falta de outro especifico, nos termos do art. 205 do Cédigo Civil.

Quanto a data inicial do transcurso do prazo para resolugéo do
contrato, este C. TJSP, em inumeras oportunidades, ja determinou que deve
ser considerada a data do vencimento da ultima prestagcdo contratualmente

prevista.

Nesse sentido:

APELACAO. A ACAO DE RESCISAO DE CONTRATO DE
PROMESSA DE VENDA E COMPRA C.C. REINTEGRACAO DE
POSSE. CDHU. Insurgéncia da corré contra sentenga de
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procedéncia. Preliminares rejeitadas. Legitimidade da autora
devidamente comprovada. Prescricdo. Resolugdo contratual por
conta do inadimplemento da mutuaria. Natureza pessoal que a
mingua de prazo prescricional mais curto, é regida pela regra
geral de dez anos (art. 205 c.c. 2.028, ambos do CC). Ademais
disso, por se tratar de obrigagao uUnica, o termo inicial do prazo
prescricional também sera unico, correspondendo a data de
vencimento da ultima parcela do financiamento. No caso
concreto ndo consta a data da ultima parcela, apenas a informacao,
nao impugnada, de que a ré se encontra inadimplente em 209
parcelas. Razoavel considerar a data da intimacdo da notificacéo
extrajudicial da mora, 15/03/2019, como termo inicial. A¢ao ajuizada
em 26/06/2019. Prescricdo ndo consumada. Rescisdo contratual
cabivel. O inadimplemento da mutuaria autoriza a rescisdo do
contrato, bem como a reintegragdo do imoével ao patriménio da
credora, no estado em que se encontra. Perdimento integral das
parcelas pagas como forma razoavel de compensag¢ao em razdo dos
anos de exercicio de posse sem contraprestacao. Usucapido. Posse
decorrente de um compromisso de compra e venda nao quitado que
€ considerada precaria e, por isso, ndo induz uma posse que seja
digna de protecao judicial. Sentenga mantida. Recurso improvido.
(TJSP; Apelagéo Civel 1011063-29.2019.8.26.0005; Relator (a): Luis
Fernando Cirillo; Orgao Julgador: 92 Camara de Direito Privado; Foro
Regional V - Sdo Miguel Paulista -12 Vara Civel, Data do
Julgamento: 08/04/2025; Data de Registro: 08/04/2025) (Grifo
préprio).

Dos documentos acostados aos autos, em especial o de pags.
61/63, vé-se que, quando houve a cessao dos direitos sobre o imoével, em
30 de setembro de 2006, ainda faltavam 311 parcelas mensais para o
adimplemento integral da obrigacdo, que se daria em agosto de 2026.
Como a acéo foi proposta em 13 de maio de 2022, ndo ha que se falar em

prescrigcao.

A inadimpléncia foi confessada e vem desde fevereiro de 2009,
inclusive com constituicdio da mora através do envio de notificagao

extrajudicial em junho de 2020, como se vé em pags. 43/47.

Desse modo, a resolugao do contrato € medida que se impde,

nada havendo a se alterar neste aspecto, mesmo porque nao se pode
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tolerar inadimplemento que perdura ha de mais de 15 anos.

Nao € caso de acolhimento da excegcao de usucapiao porque,
embora a ré, CDHU, seja empresa de economia mista, os bens de sua
propriedade, por serem destinados a construcdo de moradias de cunho
social, equiparam-se aos publicos. Logo, inexiste direito ao reconhecimento
da prescricdo aquisitiva, por vedagao expressa do art. 183, §3° da CF e art.
102, do CC.

Além disso, o bem litigioso foi adquirido por meio de

compromisso de compra e venda confessadamente inadimplido.

Em outras palavras, a posse transferida para a requerente
sempre foi precaria, incompativel, portanto, com o animus domini, razao
pela qual ndo ha que se falar em usucapidao (qualquer das espécies, diga-

se).

E também preciso salientar que ndo ha, nos autos, de maneira
inequivoca, a demonstracao da interversio possessionis. Nao demonstrada
a transmutacao do carater da posse para modalidade ad usucapionem, nao

ha que se falar em prescri¢cao aquisitiva.

Os réus tinham plena consciéncia de que nido possuiam a
coisa para si, logo inabil a transformagao da posse em dominio. Carente um

dos requisitos para a usucapido, era mesmo de rejeicdo da tese defensiva.

A alegacao de concessado de uso especial, nos moldes da
Medida Proviséria n® 2.220/2001, revela-se incabivel a hipotese dos autos,
pois essa norma tem como finalidade a regularizagao fundiaria de areas
ocupadas irregularmente, sem respaldo contratual, sendo inaplicavel a
iméveis adquiridos por meio de contrato de compra e venda, como no

presente caso, no qual a posse decorre de vinculo contratual formalizado
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entre as partes.

Como bem pontuado pelo magistrado na origem, “a propria
existéncia do contrato de compromisso de compra e venda afasta a
aplicagéo do instituto, que se destina a regularizar ocupagées informais de

areas publicas, e ndo relagbes contratuais estabelecidas’.

Pretender estender os efeitos da referida Medida Provisoéria a
situacdes regidas por contratos validos e em vigor representaria subversao
ao principio do pacta sunt servanda, que impde o cumprimento dos acordos
firmados. Converter obrigacbes contratuais em mera liberalidade estatal
comprometeria, de forma grave, a fungdo social da propria CDHU, cuja
atuacao se fundamenta em um modelo financeiramente sustentavel voltado
a promocgao do direito a moradia, mediante contraprestacdo, ainda que
modica, ndao estando contemplado no ambito da atuacdo da referida

empresa a concessao de moradia gratuita.

Ademais, ndo ha qualquer comprovagcao de que o imovel
esteja localizado em area urbana consolidada, tenha até 250m? de area, de
que tenha sido destinado a moradia do ocupante ou de sua familia, ou
ainda, tenha havido prévia provocagao administrativa, exigéncias expressas
no art. 6° da MP n° 2.220/2001, sendo certo que a auséncia desses

elementos faticos e documentais impede a aplicacido da norma invocada.

Por fim, refuta-se o pedido de indenizagao pelas benfeitorias e
acessOes havidas no imével, porque ndao ha prova de que efetivamente

foram realizadas.

Ainda que existam, ndo se tem noticia de que teriam sido
autorizadas pela apelada, o que implicaria violagao contratual, a ensejar sua
retencdo, nos termos da clausula vigésima segunda, como se vé em pag.
53.
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Além disso, o longo periodo de ocupagao do imdvel sem a
devida contraprestagcédo autoriza a perda das parcelas pagas e de eventuais

benfeitorias realizadas no imével:

Nesse sentido € a jurisprudéncia deste E. TJSP:

APELACAO. Agao declaratéria de rescisdo contratual c.c. pedido de
reintegracao de posse. Contrato de cessao de posse e promessa de
compra e venda de imovel e outras avengas. CDHU. Sentenca de
procedéncia para declarar rescindido o contrato celebrado entre as
partes e reintegrar a autora na posse do imével, com perdimento das
parcelas pagas e eventuais benfeitorias. Insurgéncia da requerida.
Restituicao dos valores pagos e indenizagao das benfeitorias que se
afiguram mesmo indevidas, diante do longo periodo de ocupagao do
imével sem a contraprestagdo devida. Condenagdo ao pagamento
de eventuais encargos incidentes sobre o imével durante o periodo
de ocupacao (tais quais agua e energia), por outro lado, que deve
ser excluida, uma vez que as relagdes juridicas estabelecidas com
eventuais prestadores de servigos publicos ndo envolvem a CDHU.
Recurso a que se da parcial provimento. (TJSP; Apelacao Civel
1000922-96.2020.8.26.0495; Relator (a): Mauricio Velho; Orgdo
Julgador: 42 Camara de Direito Privado; Foro de Registro - 22 Vara;
Data do Julgamento: 02/02/2024; Data de Registro: 02/02/2024)

Apelacdo tirada contra sentenca de procedéncia em acado de
rescisao contratual c/c reintegracido de posse movida pela CDHU
contra mutuario inadimplente. Mora incontroversa. Contrato firmado
em setembro de 2003 e inadimplemento das parcelas desde meados
do ano de 2013. Resciséo contratual que se impde. Indenizacao pela
ocupacao que tem a natureza juridica de aluguéis pelo tempo que a
adquirente permaneceu na posse do imével sem a devida
contraprestacdo. Possibilidade de perda do montante integral
adimplido em razédo do longo tempo de ocupagédo, sob pena de se
incentivo ao enriquecimento sem causa. Precedentes do STJ.
Benfeitorias ndo apontadas em contestacdo, tampouco requerida
prova pericial para esse fim. Sentenga mantida. Nao provimento.
(TJSP; Apelacao Civel 1001487-11.2020.8.26.0673; Relator (a): Enio
Zuliani; Orgéo Julgador: 42 Camara de Direito Privado; Foro de
Flérida Paulista - Vara Unica; Data do Julgamento: 17/04/2024; Data
de Registro: 17/04/2024)
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Assim, voto pelo desprovimento do recurso e majoro a verba
honoraria para 17%, preservada a base de calculo, nos termos
estabelecidos no artigo 85, § 11 °, do Cdodigo de Processo Civil, observada a

gratuidade da justica.

CARLOS CASTILHO AGUIAR FRANCA

Relator
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