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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2086253-83.2025.8.26.0000, da Comarca de Ituverava, em que ¢ agravante
DJALMIR CARLOS DE OLIVEIRA, s3o agravados FIM ADMINISTRACAO E
PARTICIPACOES LTDA ¢ URBANIZE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA..

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 23* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores REGIS
RODRIGUES BONVICINO (Presidente) E TAVARES DE ALMEIDA.

Sdo Paulo, 4 de abril de 2025.
LIGIA ARAUJO BISOGNI

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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VOTO N° 55174

AGRAVO DE INSTRUMENTO N° 2086253-83.2025.8.26.0000
COMARCA: ITUVERAVA

AGVTE.: DUALMIR CARLOS DE OLIVEIRA (JUSTICA GRATUITA)
AGVDA.: FJM ADMINISTRAGAO E PARTICIPAGOES LTDA.
AGVDA.: URBANIZE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

AGRAVO DE INSTRUMENTO — Acdo de rescisdo
contratual cumulada com devolugdo de valores —
Compromisso de compra e venda de imével — Tutela de
urgéncia objetivando a abstencdo de cobranga em relagdo
aos pagamentos previstos no instrumento que se busca a
rescisdo, bem como impedir a inclusdo do nome do
autor/agravante nos oOrgdos de protecdo ao crédito e
autorizar as rés a se reintegrarem na posse do bem
assumindo os tributos respectivos — Indeferimento na
origem — Irrazoabilidade — Comprador que possui o direito
a rescisdo, com reposi¢do das partes ao estado anterior —
Stmulas n° 1 ¢ 3 do TJ/SP — Ademais, a liberagdo da
unidade para comercializagdo nd@o atendera apenas aos
interesses do agravante, mas também aos das agravadas, que

poderdo comercializar o bem — Tutela deferida, com
arbitramento de multa cominatéria — Precedentes - Recurso
provido.

1. Trata-se de agravo de instrumento tirado por Djalmir
Carlos de Oliveira contra a r. decisdo de pags. 44/45 (da origem) que, na
acao declaratdria de rescisdao de compromisso de compra e venda de bem
imovel c.c. devolugdo de valores pagos ajuizada contra as agravadas,
indeferiu o pedido de tutela de urgéncia formulado pelo autor/agravante
objetivando a abstengao de cobranga em relagdo aos pagamentos previstos
no instrumento que se busca a rescisdao, bem como impedir a inclusao de
seu nome nos o6rgdos de protegdo ao crédito e autorizar as rés a se
reintegrarem na posse do bem assumindo os tributos respectivos, com
pretensao de antecipacao dos efeitos da tutela recursal.

2. Sustenta o agravante ser direito potestativo do
comprador, ainda que inadimplente, de postular a rescisdo do contrato.
Entende que nao ha sentido continuar o pagamento das parcelas mensais

até o deslinde da presente demanda, eis que ndo possui interesse em
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manter o pacto. Diz, quanto ao Tema 1095 do STJ, que n&do houve registro
da alienacéo fiduciaria, admitindo-se a resolugao contratual. Argumenta com
a existéncia de “periculum in mora”, eis que a continuidade de cobrancgas
podera ensejar a negativagcao de seu nome. Assim, requer a concessao da
tutela de urgéncia.

3. Para a concessao da tutela de urgéncia antecipatoria
devem estar presentes os pressupostos previstos no art. 300, da novel
legislacdo processual, in verbis: “Art. 300. A tutela de urgéncia sera
concedida quando houver elementos que evidenciem a probabilidade do
direito e o perigo de dano ou o risco ao resultado util do processo”.

Consta que o autor/agravante, em 24 de agosto de 2021,
firmou com as rés um instrumento particular de compromisso de venda e
compra, tendo por objeto o terreno constituido pelo lote 17, da quadra 12,
do empreendimento denominado Residencial e Comercial Santo Belo,
localizado na cidade de ltuverava/SP, matriculado sob o n. 27.066 do Oficial
de Registro de Imoveis da Comarca de Ituverava/SP. Contudo, informa que,
por motivos alheios a sua vontade, ndo pretende a manuteng¢ao do pacto,
requerendo a resolugao contratual.

Independentemente da causa, constitui direito potestativo do
promitente comprador rescindir o contrato de compra e venda, ocasiao em
que lhe é assegurado o retorno ao “status quo ante”

Aplicavel a espécie o entendimento firmado neste E.
Tribunal de Justica, nas Sumulas 1 e 3:

Sumula 1, TJSP: “O compromissario comprador de imoével,
mesmo inadimplente, pode pedir a rescisdo do contrato e reaver as quantias
pagas, admitida a compensagdo com gastos proprios de administragdo e
propaganda feitos pelo compromissario vendedor, assim como com o valor
que se arbitrar pelo tempo de ocupagédo do bem”.

Sumula 3, TJSP: “Reconhecido que o compromissario
comprador tem direito a devolugdo das parcelas pagas por conta do preco,
as partes deverdo ser repostas ao estado anterior, independentemente de
reconvencgao’.
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Assim, diante da manifestacdo inconteste do
comprador/agravante de rescindir o contrato, perfeitamente possivel ao caso
a suspensao de eventuais cobrancas.

Neste condao, mister salientar que a determinagdo de
reposicdo ao estado anterior das partes leva automaticamente a auséncia
de responsabilizagdo do comprador por encargos originados posteriormente,
podendo o bem ser novamente comercializado pelas agravadas.

Ressalto que, da analise da matricula do bem (pags. 41/42),
nao se denota registro de alienacdo fiduciaria, o que, nos termos do Tema
1095 do STJ, autoriza, a principio, a resolugéo do contrato (Tema 1095: “Em
contrato de compra e venda de imovel com garantia de alienagéo fiduciaria
devidamente registrado, a resolugdo do pacto, na hipotese de
inadimplemento do devedor, devidamente constituido em mora, devera
observar a forma prevista na Lei n°®9.514/97, por se tratar de legislagdo
especifica, afastando-se, por conseguinte, a aplicagdo do Coédigo de Defesa
do Consumidor’).

A medida €& plenamente reversivel, pois meramente
patrimonial.

Assim, nos termos do art. 300 do Cdédigo de Processo Civil,

concedo a tutela de urgéncia, para determinar a suspensao das cobrancas

das parcelas vencidas e vincendas relativas ao contrato em questao,

abstendo-se as agravadas de incluir o nome do agravante nos 6rgdos de

protecdo ao crédito por débitos a ele relacionados, pois, com o pedido de

rescisdo, deixam de ter causa juridica. Outrossim, prudente autorizar-se a

reintegracio das agravadas no imovel, eis que tal medida beneficiara ndo sé

o0 _agravante, mas as agravadas, que poderdo comercializar o bem a

terceiros. Arbitro multa cominatéria _de R$ 1.000,00 por ato de
descumprimento, limitada a R$ 20.000,00.

Neste sentido, a jurisprudéncia n&o discrepa: “Tutela de

urgéncia — "Ac¢ao de rescisao contratual com devolugao e valores pagos c.c.
indenizagdo por danos morais — "Contrato particular de escritura de compra
e venda de imovel, com pacto de alienacédo fiduciaria em garantia de
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pagamento e outras avengas" — Decisdo de primeiro grau que deferiu a
tutela de urgéncia pretendida pela agravada para determinar a suspensao
da exigibilidade das parcelas vincendas, bem como impedir a cobranga e a
negativacao de seu nome - Art. 300, "caput"”, do atual CPC — Presenca, em
principio, da probabilidade do direito — Controvérsia acerca da justa causa
para a rescisdo contratual que € irrelevante no atual momento contratual,
para fins de deferimento da tutela de urgéncia - Entendimento de que o
compromissario comprador de imovel pode pleitear a rescisao do contrato,
até mesmo quando inadimplente, que ficou consolidado mediante a edicéo
da Sumula 01 do TJSP — Manutengao da exigibilidade das prestacoes
vincendas, de modo que a agravante somente possa obter a restituicdo ao
final do processo, que nao se legitima — Atestado o "periculum in mora" —
Inexisténcia de risco de irreversibilidade da medida - Auséncia de prejuizo a
agravante — Precedentes do TJSP — Decisao mantida — Agravo desprovido.”
(TJSP; Agravo de Instrumento 2308677-09.2023.8.26.0000; Relator
(a): José Marcos Marrone; Orgéo Julgador: 232 Camara de Direito Privado;
Foro de Campo Limpo Paulista - 22 Vara; Data do Julgamento: 29/08/2024;
Data de Registro: 29/08/2024)

‘“AGRAVO DE INSTRUMENTO - Acgédo de resciséo
contratual cumulada com cobranga — Compromisso de compra e venda de
imovel — Adquirentes/agravados — Desinteresse em prosseguir com o
negocio juridico - Motivo — Arrependimento — Notificagcdo da cedente para
rescindir o contrato - Pretensdo — Tutela de urgéncia — Vedacdo a
negativagcdo do nome e suspensao das cobrancas - Compradores — Direito,
em tese, da rescisdo — Sumula n°® 1 do TJ/SP — Decisdo combatida —
Manutencdo — Agravo de instrumento desprovido.” (TJSP; Agravo de
Instrumento 2129612-54.2023.8.26.0000; Relator (a): Tavares de Almeida;
Orgdo Julgador: 232 Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 432
Vara Civel; Data do Julgamento: 07/11/2023; Data de Registro: 07/11/2023)

“AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE RESOLUCAO
CONTRATUAL CUMULADA COM DEVOLUCAO DE VALORES. TUTELA
DE URGENCIA PARCIALMENTE CONCEDIDA. AMPLIACAO. Recurso
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contra decisdo que deferiu parcialmente a tutela de urgéncia pleiteada pelas
autoras, indeferindo o pleito para a retomada, pelas rés, de imovel cujo
compromisso de venda e compra pretende resolver. Incidéncia dos arts. 300
do CPC e 84, §3°, CDC. Direito das autoras a resolugdo do compromisso de
venda e compra firmado com as agravadas. Aplicacdo da Sumula 1 deste E.
Tribunal de Justica. E uma vez havida a resolugdo contratual, desponta
como corolario logico de tal extingdo do vinculo a possibilidade de alienagao
do imével a terceiros. Ademais, a liberagao da unidade para comercializagao
nao atendera apenas aos interesses das agravantes, mas também aos das
agravadas, vez que nao necessitarao de final solugao da acgao para dele
dispor. Precedentes deste E. Tribunal de Justica. Tutela de urgéncia
ampliada em segundo grau. DECISAO REFORMADA. RECURSO
PROVIDO. (Agravo de Instrumento: 2012360-59.2025.8.26.0000 —122
Camara de Direito Privado do TJSP, Relator: Desembargador ALEXANDRE
DAVID MALFATTI, Dje. 03/02/2025).

Pelo exposto, dou provimento ao recurso.

LIGIA ARAUJO BISOGNI
Relatora
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