=EE PODER JUDICIARIO
e 0 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

Registro: 2019.0000465263

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagdo Civel n°
0215657-71.2009.8.26.0005, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ apelante MARIA DO
SOCORRO ARAUJO OLIVEIRA (ASSISTENCIA JUDICIARIA), ¢ apelado
COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DO
ESTADO DE SAO PAULO - CDHU.

ACORDAM, em sessdo permanente ¢ virtual da 7* Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Por maioria deram
provimento ao recurso, vencido o relator sorteado, que declarara. Acordao com o 2° juiz.
Observado o disposto no art. 942 do NCPC., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores ROMOLO RUSSO
(Presidente sem voto), LUIS MARIO GALBETTI, vencedor, MIGUEL BRANDI,
vencido, MARY GRUN, MARIA DE LOURDES LOPEZ GIL E JOSE RUBENS
QUEIROZ GOMES.

Sao Paulo, 12 de junho de 2019.

LUIS MARIO GALBETTI
RELATOR DESIGNADO
Assinatura Eletronica
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Voto n°: 22.377

Apelagédo n°: 0215657-71.2009.8.26.0005

Apelante: Maria do Socorro Araujo Oliveira

Apelados: Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado
de Sao Paulo - CDHU

Juiza de 1? Instancia: Michel Chakur Farah

Relator: Desembargador Miguel Brandi

Apelagdao — Reintegragdo de posse ajuizada pela
CDHU — Pedido de usucapiado em sede de
contestagio — Somente ndo sao passiveis de
usucapiao, os bens publicos, a teor do art. 183, §
3°, da Constituigao Federal e do art. 102 do Cédigo
Civil — As sociedades de economia mista se
submetem ao regime de direito privado — Sentenga
reformada — Recurso provido para admitir a
aquisicao da propriedade pela usucapiao.

1. Adoto o relatério langado nos autos:

“Irata-se de apelacéo interposta contra a
sentenca de fls. 402/405, que julgou procedente a acéo ajuizada pela
Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de
Séo Paulo — CDHU e improcedente a reconvengdo ajuizada por Maria
do Socorro Aradjo Oliveira, ocupante, para declarar a rescisdo do
contrato celebrado com os correqueridos José Batista do Nascimento e
Maria José Medeiros, mutuarios originarios, e determinar a reintegragéo

da demandante na posse do imovel objeto da lide. Foi determinada,
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ainda, a compensagéo dos valores pagos pelo bem com 0s devidos pelo

Seu uso, encargos, eventuais benfeitorias, taxas e impostos.

Os requeridos foram condenado a arcar
com as custas processuais e com 0S honorarios advocaticios de
sucumbéncia fixados em R$1.000,00, observados os beneficios da

justica gratuita deferidos.

Inconformada apela Maria do Socorro (fls.
408/417), arguindo a aquisi¢do da propriedade do imovel pela usucapiéo
especial urbana, uma vez que Se encontra desde 1994, em sua posse
mansa, pacifica e ininterrupta, com “animus domini”, apos adquiri-lo dos

mutuarios demandados, destinando-o a sua moradia e a de sua familia.

Assevera que o termo de ocupagéo
provisoria com opgéo de compra, vinculativo dos mutuarios originarios,
José Batista e Maria José, foi rescindido de pleno direito, por previséo
contratual resolutiva expressa nele contida em decorréncia do
inadimplemento destes, iniciando a partir de entdo a posse originaria da
apelante, desvinculada de qualquer negocio celebrado entre aqueles e a
CDHU.

Aduz, ainda, que o imével ndo pode ser
identificado como bem publico, seja a luz do arts. 98 do CC, porquanto a
CDHU néo é pessoa juridica de direito pablico interno, seja a luz do art.

99 do CC, uma vez que a edificagdo ndo se enquadra nas hipoteses

3
ro



PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

elencadas em seus incisos. Argumenta que, mesmo que Se o0 considere
como bem publico, a usucapido especial urbana, ora suscitada, esta
prevista no capitulo da “Politica Urbana” da Constituicdo de 1988 e,
portanto, visa a mesma missdo estatutaria da CDHU, ndo havendo
motivo para se negar o direto a moradia a pessoa de baixa renda, que

ambas buscam atender.

Suscita, nessa esteira, a regra da vedagéo
de retrocesso, vez que a retirada da apelante e de sua familia do imovel
consiste em retroceder a situagdo que viola direito fundamental social.
Argui a utilizagdo da regra de ponderagdo entre o direito fundamental a
moradia e a vedagao a usucapido de bem publico, sublinhando que deve
prevalecer a primeira, principalmente considerando que o titular é

pessoa de baixa renda.

Traz, ainda, o argumento de que estaria
prescrito o direito da autora de requerer a rescisdo do contrato em razéo
de seu exercicio surpreendente e inesperado, apos tanto tempo de
inadimplemento pelos mutuarios, tornando excessivamente onerosa a
obrigacdo para a apelante, em desrespeito a boa-fé objetiva e ao
principio da mitigag&o do prejuizo pelo proprio credor. Pede, nessa linha,
a declaragédo de nulidade da clausula contratual que prevé a perda das
parcelas pagas em caso de rescisdo motivada por inadimplemento e a
condenagdo da CDHU a devolver a integralidade dos valores pagos.

Pleiteia a designagdo de audiéncia de conciliagdo, em Segunda
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Insténcia, e, caso ndo determinada, a reforma integral da sentenga para

reconhecer a apelante a usucapido do imovel e, subsidiariamente, a

inexisténcia do direito de agdo da CDHU, pela violagdo do principio da

boa-fé objetiva.

Recurso respondido (fls. 421/432).

E o relatorio.

2. Pelo voto do desembargador relator,

seria desprovido o recurso da autora para manter o juizo de procedéncia

da agéo de reintegragao de posse, nos seguintes termos:

ro

RESCISAO DE CONTRATO E
REINTEGRACAO DE POSSE — Imével CDHU
— Sentenga que julgou procedente a agédo e
improcedente a reconvengdo ajuizada pela
ocupante — lrresignagdo desta Ultima—
Descabimento — Ocupante que adquiriu o
imovel dos mutuarios originarios “por contrato
de gaveta” — Auséncia de prova de habilitacdo
de transferéncia do contrato nos termos da
legislacdo vigente e do preenchimento dos
requisitos exigidos pela CDHU, mormente a
sua prévia e expressa anuéncia —
Impossibilidade de se reconhecer o direito da
ocupante ao imével, ademais constatado o
inadimplemento das prestagbes do bem —
Alegacdo de usucapido que igualmente se
afasta — Bem imdvel que se qualifica como
publico ou de interesse eminentemente publico
— Mera tolerancia da ocupagdo que néo
caracteriza a prescrigdo aquisiiva da
propriedade do bem — RECURSO
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DESPROVIDO.

A maioria da Turma Julgadora, no entanto,
entendeu tratar-se da hipotese de provimento do recurso,
acompanhando o entendimento deste Relator Designado, nos seguintes

termos:

Sem embargo das eventuais posigdes em
sentido contrario, entendo ser possivel a ocorréncia de usucapido de

imovel pertencente a CDHU.

A controvérsia, neste caso concreto, se
resume a possibilidade de a apelante MARIA DO SOCORRO ARAUJO
OLIVEIRA, ocupante do imovel, ter reconhecido usucapido de bem em
nome da CDHU, que se constitui sob a forma de sociedade de economia

mista.

Somente ndo sdo passiveis de usucapiéo,
0s bens publicos, a teor do art. 183, § 3°, da Constituicdo Federal e do
art. 102 do Codigo Civil.

O Cadigo Civil, em seu artigo 98, dispde:
"sdo publicos os bens do dominio nacional pertencentes as pessoas
Juridicas de direito publico interno; todos 0s outros s&o particulares, seja

qual for a pessoa a que pertencerem”.
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Respeitado entendimento diverso, justifica-

se a irresignagao da apelante, por se submeterem as sociedades de

economia mista ao regime de direito privado, podendo, portanto, seus

bens serem objeto de usucapido.

Corte:

Neste sentido tem se posicionado esta

Usucapido. Imével pertencente a Cohab. Sociedade
de economia mista, a qual se rege pelas normas de
direito privado. Possibilidade. Extin¢gdo afastada.
Recurso acolhido. (Apelagdo n° 994.08.031769-0, 6°
Camara de Direito Privado - TJ/SP - Rel. Des. Reis
Kuntz, julgado em 25/9/2008).

Usucapido constitucional - Imével urbano — Pretensao
deduzida contra a COHAB - Imprescritibilidade dos
bens publicos - Improcedéncia - Inconformismo -
Acolhimento - Sociedade de economia mista —
Pessoa juridica de direito privado - Possibilidade de
usucapido - Precedentes desta Corte e do C. STJ -
Analise do mérito - Impossibilidade - Falta de citacao
dos confrontantes e eventuais interessados, bem
como de intimacdo das Fazendas Publicas
Formalidade que nédo pode ser transposta, sob pena
de nulidade - Retorno dos autos a origem - Sentencga
reformada - Recurso provido. (Apelagdo n°
990.10.043539-0 - 9% Camara de Direito Privado -
TJ/SP - Rel. Des. Grava Brazil - julgado em
14/12/2010).

Ndo destoa a interpretacdo do Superior

Tribunal de Justica: "o bem pertencente a sociedade de economia mista

pode ser objeto de usucapido” (REsp 120.702/DF, Rel. Ministro Ruy
Rosado de Aguiar, Quarta Turma, julgado em 28/06/2001, DJ
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20/08/2001, p. 468; REsp 647.357/MG, Rel. Ministro Castro Filho,
Terceira Turma, julgado em 19/09/2006, DJ 23/10/2006, p. 300; (REsp

37.906/ES, Rel. Ministro Barros Monteiro, Quarta Turma, julgado em
29/10/1997, DJ 15/12/1997).

Como se posicionou o Ministro Ruy Rosado

de Aguiar no julgamento do recurso especial acima citado: “Na verdade, a
definicdo da natureza do bem, para o efeito da prescricdo aquisitiva, é feita pela natureza
juridica da proprietaria. Admitido que se trata de sociedade de economia mista, a sua
natureza € de direito privado, os seus bens estdo inseridos na ordem privada, e 0s

imoveis sdo para esse fim bens particulares, suscetiveis de usucapiao.”

Sendo assim, ndo tendo a CDHU tomado
nenhuma medida para retomar o imoével antes do decurso do prazo de
cinco anos previsto para aquisicdo da propriedade para a hipotese,
contados do inicio do inadimplemento, ndo pode agora pretender
retomar o imovel, do qual ndo tem mais a propriedade, diante da
transmudagéo da natureza da posse que ali passou a ser exercida com

“animus domini”,

Diante desta circunstancia, impde-se a
improcedéncia da acdo de reintegracdo de posse e a procedéncia do

pedido de usucapido deduzido na defesa.

3. Ante 0 exposto, e por tudo mais que dos
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autos consta, DOU PROVIMENTO AO RECURSO para JULGAR
IMPROCEDENTE a acéo de reintegracao de posse e PROCEDENTE o
pedido deduzido na contestacdo, atribuindo a ré, pela usucapiéo, a
propriedade do imdvel localizado na Rua Estrela Mil n° 02, Fazenda
ltaim, Quadra 10, Lote 38 do Conjunto Habitacional Fazenda Itaim, nesta

Capital.

Condeno a autora ao pagamento de
honorarios aos advogados dos réus, que arbitro em R$ 800,00 para
cada um dos corréus JOSE BATISTA DO NASCIMENTO e MARIA
JOSE MEDEIROS, e R$ 1.500,00 para a corré MARIA DO SOCORRO
ARAUJO OLIVEIRA.

Luis Mario Galbetti
Relator Designado
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