PODER JUDICIARIO

. :
—EE: TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO
—— 232 Camara de Direito Privado

Registro: 2025.0000326264
ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2073556-30.2025.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ agravante
MARISA HELENA JUAREZ CALDAS, sao agravados BANCO DO BRASIL S/A,
EIKO ISHIDA, PROMENGE INDUSTRIA E COMERCIO DE EQUIPAMENTOS
MECANICOS LTDA, RODJEL REFUNDINI ¢ ARACY MARCIA CORREA
REFUNDINI.
ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 23* Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao 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 REGIS

RODRIGUES BONVICINO (Presidente sem voto), JOSE MARCOS MARRONE E

LiGIA ARAUJO BISOGNI.

Sédo Paulo, 1° de abril de 2025.

EMILIO MIGLIANO NETO
Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Agravo de Instrumento 2073556-30.2025.8.26.0000 (processo digital)

Relator: Emilio Migliano Neto

Agravante: Marisa Helena Juarez Caldas

Agravados: Banco do Brasil S/A, Eiko Ishida, Promenge Industria e Comércio de
Equipamentos Mecénicos Ltda, Rodjel Refundini e Aracy Marcia Correa Refundini

Juizo de origem: 142 Vara Civel do Foro Regional Il - Santo Amaro da Comarca de S&o
Paulo

Voto 6154-EMN-emf

AGRAVO DE INSTRUMENTO. DIREITO PROCESSUAL
CIVIL. Acao anulatéria de arrematacao de imével. Decisédo
interlocutdria que indeferiu o pedido de tutela antecipada
recursal para obstar a imissdo na posse de imoével
arrematado. Irresignada, recorre a parte autora. Ausente a
probabilidade do direito. Contrato de compromisso de
compra e venda que nao estava registrado na matricula do
imével. Arrematagdo homologada. Auto assinado pelo juiz,
arrematante e leiloeiro. Arrematagao perfeita, acabada e
irretratavel, nos termos do disposto no art. 903 do Cadigo de
Processo Civil. Carta de arrematagcdo registrada na
matricula do imovel. Arrematante é terceiro de boa-fé, que
nao podera ser prejudicado por contrato nao registrado.
Compromisso de compra e venda que apenas obriga as
partes contratantes. Decisdo mantida. RECURSO NAO
PROVIDO.

Vistos.

Trata-se de recurso de Agravo de Instrumento
interposto por Marisa Helena Juarez Caldas contra a decisao interlocutéria
proferida as fls. 1186/1187 dos autos da acdo em tramite perante o Juizo de
Direito da 142 Vara Civel do Foro Regional Il - Santo Amaro da Comarca de
Séo Paulo (processo 1110912-07.2024.8.26.0002), por meio da qual foi
indeferiu o pedido de antecipagao de tutela requerido nos autos da agao
anulatéria de negocio juridico: arrematagado de imovel e leildo, nos termos
do art. 903, § 4°, inciso |, e art. 966, § 4°, ambos do Cdédigo de Processo
Civil, cumulada com pedido sucessivo de reparagao de danos.

Alega a parte ra agravante que celebrou em
30/11/1999, por meio de instrumento particular, o compromisso de compra e
venda do imével objeto da matricula 48.184, no 15° Cartério de Registro de
Iméveis da Capital de Sdo Paulo, que era de propriedade dos ora agravados

Rodjel Refundini e Aracy Marcia Correa Refundini, tendo sido imitida na
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posse do imével em 07/12/1999. Esclarece que o Banco do Brasil S/A, ora
coagravado, ajuizou acao de execugao (processo n.
1099899-86.2016.8.26.0100) em face da agravada Promenge Industria e
Comeércio de Equipamentos Mecanicos e Elétricos Ltda e dos avalistas
Rodjel e Aracy, antigos proprietarios do imével em questdo. Em razdo da
auséncia de pagamento por parte dos executados, o Banco do Brasil
requereu a penhora de dois imoveis, dentre eles, o imovel em questao.
Realizado o leildo em hasta publica, o imovel foi arrematado pelo agravado
Eiko, em 28/02/2024, que pagou o lance de R$ 334.820,02. Afirma que
todos os atos realizados no processo de execugcdo ocorreram sem a sua
ciéncia. Aponta para a existéncia de perigo de dano, na medida em que o
mandado de imissdo na posse ja foi expedido, e tem como consequéncia o
desapossamento da agravante, que € pessoa idosa. Argumenta que esta
presente a probabilidade do direito por ser proprietaria e possuidora do
imovel.

E o relatério do essencial.

Conhego o recurso de agravo de instrumento, pois
tempestivo e devidamente preparado (fls. 104/105).

Primeiramente, em observancia aos principios da
celeridade e da economicidade, deixa-se de determinar a intimagao da parte
agravada para apresentar contraminuta, estando o recurso em termos para
julgamento.

A deciséo recorrida foi proferida nos autos da acao
anulatéria de arrematagcao do imével de matricula 48.184 do 15° Cartdrio de
Registro de Imédveis da Capital de Sao Paulo, negando o pedido de
antecipacao de tutela para determinar a suspensdo da imissdo do
arrematante Eiko na posse do bem imével.

A deciséo recorrida é irretocavel.

Para concessao da tutela de urgéncia € imprescindivel
que se demonstre a presenga dos requisitos do art. 300 do Cdédigo de

Processo Civil, a saber, a probabilidade do direito e o perigo de dano ou de
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risco ao resultado util do processo.

Estabelece o art. 903 do Cadigo de Processo Civil que
a arrematacgao é considerada perfeita, acabada e irretratavel, quando o auto
de arrematacgéo tiver sido assinado pelo juiz, pelo arrematante e pelo
leiloeiro, ainda que venha a ser julgada procedente a agdo em que se
pleiteia a invalidacdo da arrematagdo (conforme previsdo do § 4°, do art.
903, do Cdédigo de Processo Civil).

No caso dos autos, ausente a probabilidade do direito,
uma vez que a arrematacao ja foi homologada nos autos da execugéo de
titulo extrajudicial (processo 1099899-86.2016.8.26.0100), havendo,
inclusive, o registro da carta de arrematagdo na matricula do imével (fls.
82/93).

E valida a arrematacdo de bem imdvel, ainda que o
bem tenha sido objeto de anterior promessa de compra e venda feita por
instrumento particular nédo registrado na matricula do imovel.

A parte ora agravante ndo demonstrou que tenha dado
publicidade ao contrato por meio do registro na matricula do imével, de
forma que apenas as partes ficam obrigadas pelo contrato de compromisso
de compra e venda.

A auséncia de registro ndo permite que a alienagao
seja oponivel a terceiro de boa-fé, que arremata judicialmente o imével e
realiza o registro da carta de arrematagao.

Assim, por nao vislumbrar a presenca da probabilidade
do direito, de rigor a manutencao da decisao agravada.

Posto isso, pelo meu voto, nego provimento ao

recurso.

EMILIO MIGLIANO NETO

Relator
Assinatura eletrénica
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