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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2006819-45.2025.8.26.0000, da Comarca de Sao José dos Campos, em que sdo agravantes
TAINE DE OLIVEIRA MARCONDES e GUILHERME DE OLIVEIRA MARTINS, ¢
agravado PORTAL DO LAGO OJZ CACAPVA SPE LTDA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 38* Camara de Direito Privado
do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram provimento ao
recurso, na parte conhecida. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra este
acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Desembargadores SPENCER ALMEIDA
FERREIRA (Presidente sem voto), LAVINIO DONIZETTI PASCHOALAO E ANNA
PAULA DIAS DA COSTA.

Sdo Paulo, 4 de abril de 2025.
FERNANDO SASTRE REDONDO

Relator
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 39109

AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 2006819-45.2025.8.26.0000

COMARCA: SAO JOSE DOS CAMPOS - FORO DE SAO JOSE DOS CAMPOS - 72
VARA CIiVEL

JUIZ / JUIiZA DE 12 INSTANCIA: EMERSON NORIO CHINEN

AGRAVANTES: TAINE DE OLIVEIRA MARCONDES E GUILHERME DE OLIVEIRA
MARTINS

AGRAVADO: PORTAL DO LAGO OJZ CACAPVA SPE LTDA

GRATUIDADE PROCESSUAL. Despacho que determina a exibigao de
documentagdo, em abono ao pedido. Auséncia de conteudo
decisério. Despacho nio agravavel. RECURSO NAO CONHECIDO.
TUTELA DE URGENCIA. Agio de rescisio de compromisso de
compra e venda de imével c.c. restituicao de valores. Suspensao das
cobrangas e abstengdo de inscricio em cadastros de inadimplentes.
Admissibilidade. Preseng¢a dos requisitos do artigo 300 do CPC.
Inteligéncia da Sumula 1 do TJSP. Decisao reformada. RECURSO
PROVIDO, na parte conhecida.

RELATORIO

Trata-se de agravo de instrumento interposto contra a r. decisao (fls. 39/41
— autos originarios) que, em agao de rescisao contratual e restituicdo de valores ajuizada
pelos agravantes, determinou aos autores que apresentem elementos de prova que
evidenciem o preenchimento dos pressupostos legais para a concesséo da gratuidade,
bem como indeferiu o pedido de tutela de urgéncia que objetiva a suspensdo da
exigibilidade das parcelas do contrato de compromisso de compra e venda de imovel,

bem como a nédo inclusdo de seus nhomes em cadastros de inadimplentes.

Afirmam os agravantes que seus rendimentos liquidos nao ultrapassam o
equivalente a 3 salarios minimos, ndo possuindo condi¢cdes de arcar com as custas do
processo. Alegam que nao possuem mais condi¢des financeiras para manutencao do
contrato, pretendendo, assim, a rescisdo do ajuste, de modo que a suspensdo da

exigibilidade das parcelas é medida que se impde.
Recurso tempestivo, isento de preparo e respondido (fls. 49/56).

VOTO

Agravo de Instrumento n° 2006819-45.2025.8.26.0000 -Voto n° 39109 Fmt 2



=EE PODER JUDICIARIO
e 3 TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0 PAULO

Cuida-se de acao de rescisao contratual e restituicado de valores ajuizada
pelos agravantes pretendendo a concessao dos beneficios da justica gratuita e da tutela
antecipada para a suspensao da exigibilidade das parcelas do contrato, bem como a n&o

negativacado de seus nomes.

No tocante ao pedido de concessao da gratuidade, o pleito ndo comporta

conhecimento.

Isso porque a decisao agravada, nos termos do disposto no artigo 99, §2.°,
do Cdédigo de Processo Civil, concedeu o prazo de 15 dias para a apresentacao de
elementos de prova que evidenciem o preenchimento dos pressupostos legais para a

concessao da gratuidade, de modo que a deliberagao impugnada é irrecorrivel.

E que o despacho ordenatério ou de mero impulso ao processo ndo possui
cunho decisorio, tampouco causa lesividade a parte, sendo, portanto, irrecorrivel, ante o

disposto no artigo 1.001 do Cédigo de Processo Civil.

De outra parte, no tocante a tutela de urgéncia, razdo assiste aos

agravantes.

Isso porque, ressalvado o entendimento do douto magistrado, verifica-se,
em cognicao sumaria e sem prejuizo de posterior reexame, a probabilidade do direito a
rescisdo do negdcio e a restituicido do montante que foi desembolsado, além de perigo
de dano decorrente de eventual negativacdo, ndo havendo, por outro lado, risco de

irreversibilidade da medida.

Anota-se que, ainda que haja inadimpléncia dos compromissarios
compradores, a jurisprudéncia desta Corte admite a possibilidade de rescisao contratual,

conforme entendimento fixado na Sumula 1 do TJSP:

“O compromissario comprador de imével, mesmo inadimplente, pode pedir
a rescisdo do contrato e reaver as quantias pagas, admitida a
compensagado com gastos proprios de administracdo e propaganda feitos
pelo compromissario vendedor, assim como o valor que se arbitrar pelo
tempo da ocupacao do bem”

Sobre o tema, precedentes deste Tribunal, inclusive desta Camara:
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‘COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA. Imovel. Acao de rescisao
contratual cumulada com restituicdo de valores pagos, em razdo da
existéncia de dificuldades financeiras dos autores. Pedido de tutela de
urgéncia para determinar que o réu se abstenha de cobrar as parcelas
vincendas a partir da propositura da agao e impedir a inclusdo do nome
dos autores nos cadastros de inadimplentes. Cabimento. Presentes os
requisitos do art. 300 do CPC/2015. Possibilidade de o compromissario
comprador requerer a rescisdo do contrato, ainda que inadimplente, e
suspender o pagamento das parcelas. Inteligéncia da Sumula n°® 1 do
TJSP e Sumula n°543 do STJ. Decisdo reformada. Recurso provido.
(Agravo de Instrumento 2239007-49.2021.8.26.0000; Relator (a): Gilberto
dos Santos; C)rgéo Julgador: 11? Camara de Direito Privado; Data do
Julgamento: 28/10/2021)

“TUTELA DE URGENCIA. Agado de rescisdo contratual c. c. restituicdo de
quantias pagas. Compra e venda de imével. Pretensdo a suspenséo da
exigibilidade das parcelas vencidas e vincendas. Determinagéo para que a
ré se abstenha de inscrever os débitos em cadastros de protecdo ao
crédito. Cabimento. Pressupostos autorizadores da concessao da medida,
nos termos do art. 300 do CPC. Incidéncia da Sumula n° 01 do TJSP.
Decisdo reformada. RECURSO PROVIDO” (Agravo de Instrumento
2078005-36.2022.8.26.0000; Relator (a): Anna Paula Dias da Costa;
Orgao Julgador: 382 Camara de Direito Privado; Data do Julgamento:
27/06/2022)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO DE RESCISAO CONTRATUAL
CUMULADA COM COBRANCA - COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DE IMOVEL - ADQUIRENTE - DESINTERESSE EM
PROSSEGUIR COM O NEGOCIO JURIDICO - MOTIVO - DIFICULDADE
FINANCEIRA - NOTIFICACAO DA PARTE CONTRARIA PARA
RESCINDIR O CONTRATO - PRETENSAO -TUTELA DE URGENCIA
VEDACAO A NEGATIVACAO DO NOME E SUSPENSAO DA EMISSAO
DE NOVOS BOLETOS - COMPRADOR - DIREITO EM TESE DE
RESCINDIR O CONTRATO - SUMULA N° 1 DO TJ/SP - DECISAO
COMBATIDA - REFORMA. AGRAVO DE INSTRUMENTO PROVIDO”
(Agravo de Instrumento 2212119-09.2022.8.26.0000; Relator (a): Tavares
de Almeida; Orgéo Julgador: 232 Camara de Direito Privado; Data do
Julgamento: 29/09/2022)

Evidenciada, pois, a presenca dos requisitos do artigo 300 do CPC, impde
se a reforma da decisao recorrida exclusivamente para suspender a exigibilidade das
prestagbes e, em consequéncia, determinar que a agravada se abstenha de registrar
negativacbes com fundamento no negdcio juridico sub judice, anotando-se que os

autores néo se opdem a devolugéo da posse do imoével (fls. 13).
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Ante o exposto, da-se provimento ao recurso, na parte conhecida.

Fernando Sastre Redondo

Relator
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