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AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N°1.776.983 - SP (2020/0272135-8)

RELATOR
AGRAVANTE

ADVOGADOS

AGRAVANTE

PROCURADORE
S

AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO GURGEL DE FARIA
: COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E

URBANO DO ESTADO DE SAO PAULO - CDHU

: CAROLINA RIBEIRO MATIELLO DE ANDRADE - SP173414

RENATA PRADA - SP198291
JOAO ANTONIO BUENO E SOUZA E OUTRO(S) - SP166291

: ESTADO DE SAO PAULO
- REGINA MARIA RODRIGUES DA SILVA JACOVAZ -

SP091362

LILIANEKIOMI ITO ISHIKAWA - SP106713
HELOISE WITTMANN - SP301937

ANNA PAULA SENA DE GOBBI - SP286456

: DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE SAO PAULO
. ALLAN RAMALHO FERREIRA - DEFENSOR PUBLICO -

SP297047

VANESSA CHALEGRE DE ANDRADE FRANCA -
DEFENSORA PUBLICA

RAFAEL NEGREIROS DANTAS DE LIMA - DEFENSOR
PUBLICO

EMENTA
ADMINISTRATIVO. ACAO CIVIL PUBLICA. EMPRESA
ESTATAL. AUTONOMIA. PROGRAMA DE MORADIA
POPULAR. CONTRATO DE ADESAO. CLAUSULA DE
ALIENAGAO FIDUCIARIA. RETOMADA DO IMOVEL.
LEILAO PUBLICO. POSSIBILIDADE. INTERPRETACAO
LOGICO-SISTEMATICA DO PEDIDO. OBSERVANCIA.
1. As empresas edtatais componentes da administracéo indireta gozam
de personalidade juridica prépria e autonomia em relacdo ao ente que
ascriou.
2. No caso, mesmo que o Estado de S&o Paulo sga, a principio, 0
responsdvel pela politica de habitacéo estadual, o ordenamento juridico
faculta-lhe a possibilidade de delegar ta atribuicéo aentidade criada
com essa finalidade.
3. Se fosse exigido que o ente delegante compusesse 0 polo passivo
com o0 delegat&rio — embora contra aquele primeiro ndo houvesse
pedido explicito — haveria o esvaziamento do ingituto da
descentralizacdo administrativa, que faculta a administracéo direta
transferir poderes e atribuicdes a sujeito de direito distinto e autdnomo.
4. Caso em que a controvérsia dos autos consiste em saber seéilegal a
presenca de clausula de alienacdo fiduciaria inserida nos contratos de
financiamento habitacional patrocinados por empresa publica estadual
criada para executar a politica de habitacao; ou se, executada a garantia,
€ possivel promover o leildo publico do bem retomado.
5. N&o h4 previsio legad que estabeleca a ilegalidade de inclusdo da
clausula de alienacéo fiduciaria nas aquisicdes de imovels para moradia
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popular; ao revés, o atud art. 26-A daLei n. 9.514/1997 expressamente
admite o emprego da garantia nos contratos de operacOes de
financiamento habitacional, pelo que qualquer comando em sentido
diverso seriaflagrantemente contra legem.

6. A mesma la estabelece expressamente as consequéncias
relacionadas a execucdo da garantia, sendo a principa delas a
possibilidade de redizacdo de consolidacdo da propriedade em nome
do agente fiduci&rio e a promocéo de leildo publico (art. 27, caput).

7. A orientacdo desta Corte € a de que ndo ha julgamento ultraou extra
petita quando o julgador, mediante interpretacdo |6gico-sistemética,
examina a peticdo apresentada pelo insurgente como um todo.
Precedentes.

8. Hipdtese em que a autora (Defensoria Publica) pediu explicitamente
0 mais (exclusdo da prépria garantia de alienacdo fiducidria dos
contratos), mas defendeu expressamente a ilegalidade do menos (a
consequéncia ilegd de o mutuario perder todas as prestacfes pagas),
sendo que esta Ultima pretenséo esté implicitamente inserida no pedido
principal.

9. Agravos conhecidos. Recurso especia do Estado de S&o Paulo
provido, para reconhecer a ilegitimidade passiva do ente. Recurso
especia da Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do
Estado de S&o Paulo — CDHU parcialmente provido, para possibilitar o
leildo publico dos imoveis retomados por inadimplemento.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos em que sdo partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da Primeira Turma do Superior Tribunal de Justica, por
unanimidade, conhecer dos agravos para dar provimento ao recurso especiad do Estado de S&o
Paulo, para reconhecer a ilegitimidade passiva do ente, e dar parcia provimento ao recurso
especial da Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de S&o Paulo —
CDHU, para possbilitar o leildo pablico dos iméveis retomados por inadimplemento, nos
teremos do voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros Paulo Sérgio Domingues
(Presidente), Benedito Gongalves, Sérgio Kukina e Regina Helena Costa votaram com o Sr.
Ministro Relator.

Brasilia, 19 de setembro de 2023

MINISTRO GURGEL DE FARIA

Rdator



SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA

AGRAVO EM RECURSO ESPECIAL N° 1776983 - SP (2020/0272135-8)

RELATOR
AGRAVANTE

ADVOGADO
AGRAVANTE
PROCURADORES :

AGRAVADO
ADVOGADOS

: MINISTRO GURGEL DE FARIA
: COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E

URBANO DO ESTADO DE SAO PAULO - CDHU

- CAROLINA RIBEIRO MATIELLO DE ANDRADE - SP173414
- ESTADO DE SAO PAULO

REGINA MARIA RODRIGUES DA SILVA JACOVAZ
SP091362

LILTANE KIOMI ITO ISHIKAWA - SP106713

HELOISE WITTMANN - SP301937

ANNA PAULA SENA DE GOBBI - SP286456

: DEFENSORIA PUBLICA DO ESTADO DE SAO PAULO
: ALLAN RAMALHO FERREIRA - DEFENSOR PUBLICO

SP297047
VANESSA CHALEGRE DE ANDRADE FRANCA
DEFENSORA PUBLICA

RAFAEL NEGREIROS DANTAS DE LIMA - DEFENSOR

PUBLICO
EMENTA

ADMINISTRATIVO. ACAO CIVIL PUBLICA. EMPRESA
ESTATAL. AUTONOMIA. PROGRAMA DE MORADIA
POPULAR. CONTRATO DE ADESAO. CLAUSULA DE
ALIENACAO FIDUCIARIA. RETOMADA DO IMOVEL.
LEILAO PUBLICO. POSSIBILIDADE. INTERPRETACAO
LOGICO-SISTEMATICA DO PEDIDO. OBSERVANCIA.

1. As empresas estatais componentes da administragdo indireta
gozam de personalidade juridica propria e autonomia em relagao ao
ente que as criou.

2. No caso, mesmo que o Estado de Sdo Paulo seja, a principio, o
responsavel pela politica de habitagdo estadual, o ordenamento
juridico faculta-lhe a possibilidade de delegar tal atribuig¢ao
a entidade criada com essa finalidade.

3. Se fosse exigido que o ente delegante compusesse o polo passivo
com o delegatario — embora contra aquele primeiro ndo houvesse
pedido explicito —, haveria o esvaziamento do instituto da
descentralizagdo administrativa, que faculta a administragdao direta
transferir poderes e atribuicdes a sujeito de direito distinto e



autonomo.

4. Caso em que a controvérsia dos autos consiste em saber se ¢
ilegal a presenca de clausula de alienagdo fiduciaria inserida nos
contratos de financiamento habitacional patrocinados por empresa
publica estadual criada para executar a politica de habitacdo; ou se,
executada a garantia, ¢ possivel promover o leildo publico do bem
retomado.

5. Nao hé previsao legal que estabeleca a ilegalidade de inclusdo da
cldusula de alienacdo fiducidria nas aquisi¢des de imoveis para
moradia popular; ao revés, o atual art. 26-A da Lei n. 9.514/1997
expressamente admite o emprego da garantia nos contratos de
operacdes de financiamento habitacional, pelo que qualquer
comando em sentido diverso seria flagrantemente contra legem.

6. A mesma lei estabelece expressamente as consequéncias
relacionadas a execu¢do da garantia, sendo a principal delas a
possibilidade de realizagdo de consolidagdo da propriedade em
nome do agente fiduciario e a promogao de leildo publico (art. 27,
caput).

7. A orientacdo desta Corte ¢ a de que ndo ha julgamento ultra ou
extra petita quando o julgador, mediante interpretacao logico-
sistematica, examina a peti¢do apresentada pelo insurgente como
um todo. Precedentes.

8. Hipotese em que a autora (Defensoria Publica) pediu
explicitamente o mais (exclusdo da propria garantia de alienagdo
fiduciaria dos contratos), mas defendeu expressamente a ilegalidade
do menos (a consequéncia ilegal de o mutuario perder todas as
prestagdes pagas), sendo que esta ultima pretensdo esta
implicitamente inserida no pedido principal.

9. Agravos conhecidos. Recurso especial do Estado de Sao Paulo
provido, para reconhecer a ilegitimidade passiva do ente. Recurso
especial da Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano
do Estado de Sao Paulo — CDHU parcialmente provido, para
possibilitar o leildo publico dos imoéveis retomados por
inadimplemento.

RELATORIO

Trata-se de agravos em recursos especiais interpostos pela

Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sdo Paulo - CDHU

e Estado de Sdao Paulo contra acordio do Tribunal de Justica daquele estado, assim

ementado:

Ag@o civil publica. Alteragio de clausula contratual. Descabimento.
Possibilidade de aliena¢do fiduciaria em garantia. Inteligéncia da Lei n°
9.514/97. Descabimento, no entanto, de leildes para recuperagdo de valores
devidos. Sentenca reformada. Recursos desprovidos. (e-STJ fl. 695)



O Estado de Sao Paulo afirma que houve violagdo dos arts.
1.022, 11, 485, VI, ¢ 492 do CPC; e 26, 26-A ¢ 27 da Lei n. 9514/1997.

A CDHU, por sua vez, alega contrariedade aos arts. 141, 490 e 492
do CPC; e 22, 24, 26, 26-A e 27 da Lei n. 9514/1997. Defende, em apertado resumo, a
possibilidade de aplicacdo integral desses dispositivos em seus contratos, inclusive com a

utilizagdo de leildes publicos.

Inadmitidos os recursos na origem, houve a interposi¢cao de

agravos.

O MPF opina pelo ndo provimento dos agravos em recursos

especiais.

E o que importa relatar.

VOTO

A principio, registro que 0s agravos
interpostos infirmaram adequadamente as razdes de inadmissdo do apelo especial,

autorizando o conhecimento dos recursos.

Saliento, ainda, que, na forma do § 5° do art. 1.042, "o agravo
poderd ser julgado, conforme o caso, conjuntamente com o recurso especial ou
extraordinario, assegurada, neste caso, sustentacao oral, observando-se, ainda, o disposto

no regimento interno do tribunal respectivo".

Dito isso, examino, em primeiro lugar, o recurso especial do Estado

de Sao Paulo, antecipando que merece parcial provimento.
Inicialmente, entendo inexistir viola¢ao do art. 1.022, II, do CPC.

Na espécie, o Tribunal de origem enfrentou todos os itens
destacados nos aclaratorios, pois estabeleceu fundamentagao clara e congruente quanto ao
porqué de ter entendido que: a) o Estado de Sao Paulo seria parte legitima para figurar no
polo passivo da agdo; b) a fixacdo de um limite para retengdo dos valores de contratos
extintos estava inserida nos pedidos fixados na inicial; e c) a CDHU pode manter cldusula
de alienagdo fiducidria, mas ndo poderia realizar leildo “aberto” apods a retomada do

imovel, porque incompativel com sua fung¢ao social.



Assim, os pontos centrais da discussdo foram diretamente
enfrentados, sendo que as questdes apontadas pela parte entdo embargante (ora
agravante) constituiam mera discordancia com os fundamentos adotados no acordao
embargado, o que nao se coaduna com a natureza de referido recurso aclaratério (EDcl no
AgRg na IJ 158/MG, Rel. Ministra Nancy Andrighi, Corte Especial, julgado em
03/02/2021, DJe 11/02/2021).

Por outro lado, no mérito propriamente dito, assiste razdo a

recorrente quando afirma ser parte ilegitima para responder como ré nesta acao.

No caso, a pretensdao da Defensoria Publica, ao ajuizar o presente
feito, ¢ limitar e discutir o conteido de clausulas inseridas pela Companhia de
Desenvolvimento Habitacional e Urbano do Estado de Sdo Paulo — CDHU nos contratos

de financiamento habitacional por ela patrocinados.

Isto €, ndo ha pedido deduzido diretamente contra o Estado de Sao
Paulo, que ndo teria sua esfera juridica afetada com o resultado desta acdo, o que afasta a

pertinéncia subjetiva do ente para figurar no polo passivo.

Além do mais, a CDHU, segundo consta no acérdao recorrido, tem
natureza juridica de sociedade de economia mista estadual, gozando, portanto, de

personalidade juridica propria e autonomia em relagdo ao ente que a criou.

Nao se justifica a presenca do Estado de Sao Paulo somente em
razao de ter a maioria absoluta das cotas daquela sociedade, porque tal configuracao
societaria € a regra nesse tipo de pessoa juridica, sem que isso esvazie a relacdo de

autonomia entre os entes.

E preciso ressaltar, ainda, que mesmo que o Estado de Sdo Paulo
seja, a principio, o responsavel pela politica de habitagdao estadual, o ordenamento
juridico faculta-lhe a possibilidade de delegar tal atribui¢do a entidade criada com essa

finalidade.

Nesse caso, se fosse exigido que o ente delegante compusesse o
polo passivo com o delegatdrio — embora contra aquele primeiro ndo houvesse pedido
explicito —, haveria o esvaziamento por completo do instituto da descentralizacdo
administrativa, que faculta a administragdo direta transferir poderes e atribuicdes a sujeito

de direito distinto e autonomo.



Portanto, hd que ser reconhecida a ilegitimidade passiva do Estado

de Sao Paulo, devendo responder a esta agdo apenas a CDHU.

Passo, agora, ao exame do recurso interposto pela sociedade de

economia mista, o qual, entendo, também merece parcial provimento.

Antes de entrar no mérito em si do apelo, ¢ importante

contextualizar a controvérsia dos autos.

A Defensoria Publica do Estado de Sao Paulo promoveu esta agao
civil publica com o principal objetivo de obrigar a parte ré a se abster de “praticar atos de
execucdo extrajudicial da garantia de alienacdo fiduciaria relativa aos contratos de
financiamento habitacional da CDHU, em especial a realizagdo de leildo para alienagao
dos imoveis da Companhia, bem como de incluir nos novos contratos a cldusula de

garantia da alienagdo fiduciaria” (e-STJ fl. 29).

O principal fundamento da autora ¢ o de que a fixagdo da garantia
de alienacao fiduciaria nesses tipos de contratos implicaria desvirtuamento da politica
publica estadual destinada a garantia do direito a moradia. Aduz, especialmente, que a
retomada do imovel (do inadimplente) e a realizagdo de leildo “aberto” permite que o
bem seja arrematado por quem ndo estava previamente inscrito num dos programas
habitacionais da Companhia, quando este deveria ser posto a disposi¢do de familias ja

inscritas e de situacao socio-econdmica que se enquadre nos requisitos legais.

A Corte de origem entendeu, de um lado, que ndo haveria
ilegalidade na presenca de clausula de alienacao fiduciaria; de outra banda, compreendeu
que, em caso de retomada do imovel por inadimplemento, nao poderia a CDHU negociar
o imdvel com quem estivesse fora dos requisitos legais para o contrato em vigéncia,

coibindo, pois, o leildo “aberto”.

Embora as teses sejam, ao primeiro olhar, sedutoras (tanto a que
proibe a clausula de alienagao fiducidria quanto a que a permite, mas limita o leildo apods

a retomada do imovel), elas ndo convencem.

Em primeiro lugar, elas ndo podem prevalecer, tendo em vista

a auséncia de norma proibitiva que as ampare.

Nao ha previsao legal que estabeleca a ilegalidade de inclusao da

clausula de alienacdo fiducidria nas aquisi¢des de imdveis para moradia popular. Muito



pelo contrério. O atual art. 26-A da Lei n. 9.514/1997 expressamente admite o emprego
da garantia nos contratos de operacdes de financiamento habitacional, pelo que qualquer
comando em sentido diverso seria flagrantemente contra legem, por maior que seja a

razoabilidade do argumento defendido pela recorrida.

Além do mais, a mesma lei estabelece expressamente as
consequéncias relacionadas a execucdo da garantia, sendo a principal delas a
possibilidade de realizacdao de consolidacdo da propriedade em nome do agente fiduciario
e a promogcao de leildo publico (art. 27, caput). Ou seja, novamente ha clara contrariedade

a norma posta quando se impede 8 CDHU que realize a venda “aberta” do imovel.

Nesse ponto, estd certa a recorrente quando afirma que o
“procedimento executério esta estabelecido na propria lei 9514/97, sem qualquer
excepcionalidade, portanto, a lei deverd ser observada para o desenvolvimento do
contrato como um todo, inclusive para os atos de execugdo, ndo havendo possibilidade de
parcelamento da norma legal, quando esta ndo estabeleceu qualquer ressalva” (e-STJ fl.

749).

Em segundo lugar, ¢ incorreta a conclusdao de que a alienagdo dos
imdveis de maneira publica, ao abranger interessados nao cadastrados no programa de

habitacdo, desvirtuaria a funcdo da Companhia e o direito a moradia.

E que o leildio publico sé ocorre nos casos mais graves de
inadimplemento, de modo que a possibilidade de ofertar esses imodveis para mais
interessados incrementa a possibilidade de alienagdo do bem e, consequentemente, reduz
bastante as chances de o sistema ser deficitario. No limite, tal cenario (em que os bens
retomados por inadimplemento sdo mais facilmente vendidos) ¢ benéfico a manutengdo

do proprio programa de moradia popular, e ndo prejudicial.

Portanto, entendo que ndo s6 ¢ possivel manter a cldusula de
alienacdo fiducidria nos contratos regidos pela Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano do Estado de Sdao Paulo como também ¢ admissivel o leildo

publico dos iméveis quando houver a execucao daquela garantia.

Por fim, resta saber se a senteng¢a e o acordao criaram obrigagdo

para além do pedido da inicial.

Antecipo que a resposta ¢ negativa.



Como visto, o objetivo da Defensoria, que foi traduzido
explicitamente nos pedidos, foi o de excluir integralmente a propria garantia de alienacao
fiduciaria. Mas, na defesa dos seus argumentos, o proprio ente publico afirmava que
“decretar a perda das prestagdes pagas e devolver o imovel a CDHU ¢ uma
desproporcionalidade que fere a ordem juridica, em especial a funcao social do contrato,
principio expresso no artigo 421 do Codigo Civil, e o principio da boa-fé, expresso no
artigo 422 do Codigo Civil” (e-STJ fl. 22).

Ou seja, a autora pediu explicitamente o mais (exclusdo da propria
garantia), mas defendeu expressamente a ilegalidade do menos (a consequéncia de perder

todas as prestacoes pagas), pretensao implicitamente inserida no pedido principal.

Observa-se, portanto, que nesse ponto o Tribunal de Justi¢a decidiu
a questdo alinhado a jurisprudéncia consolidada desta Corte, no sentido de que “ndo ha
falar em julgamento ultra ou extra petita quando o julgador, mediante interpretacao
l6gico-sistemadtica, examina a peticdo apresentada pelo insurgente como um todo” (Aglnt
no REsp 1312009/SP, Rel. Ministro Luis Felipe Salomdo, Quarta Turma, julgado em
14/03/2022, DJe 18/03/2022).

Nesse mesmo sentido: AgInt no AREsp 1.177.242/SP, Rel.
Ministro Sérgio Kukina, Primeira Turma, julgado em 17/12/2019, DJe 19/12/2019; Aglnt
no AREsp 1736144/RS, Rel. Ministro Francisco Falcdo, Segunda Turma, julgado em
29/11/2021, DJe 01/12/2021; AgInt no REsp 1700929/SP, Rel. Ministro Gurgel De Faria,
Primeira Turma, julgado em 14/02/2022, DJe 16/02/2022.

Ante o exposto, CONHECO DOS AGRAVOS e DOU
PROVIMENTO ao recurso do Estado de Sao Paulo, para reconhecer sua ilegitimidade
passiva, extinguindo o feito em relacdo a este ente, na forma do art. 485, VI, do CPC; e
DOU PARCIAL PROVIMENTO ao recurso da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano do Estado de Sao Paulo, para excluir a sua condena¢do em se

abster de leiloar os imdveis retomados em razao de inadimplemento contratual.

E como voto.
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Assistiram ao julgamento os Drs. PEDRO LUIZ TZIOTTI, pela parte AGRAVANTE:
ESTADO DE SAO PAULO e MARCO ANTONIO PASSANEZI, pela parte AGRAVANTE:
COMPANHIA DE DESENVOLVIMENTO HABITACIONAL E URBANO DO ESTADO DE
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CERTIDAO

Certifico que a egrégia PRIMEIRA TURMA, ao apreciar o processo em epigrafe na
sessdo realizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

A Primeira Turma, por unanimidade, conheceu dos agravos para dar provimento
ao recurso especial do Estado de Sao Paulo, para reconhecer a ilegitimidade passiva do
ente, e dar parcial provimento ao recurso especial da Companhia de Desenvolvimento
Habitacional e Urbano do Estado de Sao Paulo — CDHU, para possibilitar o leildo publico
doslimoveis retomados, por.inadimplemento,. nos termos do voto do Sr. Ministro Relator.



Os Srs. Ministros Paulo Sérgio Domingues (Presidente), Benedito Gongalves,
Sérgio Kukina e Regina Helena Costa votaram com o Sr. Ministro Relator.



