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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2063730-77.2025.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ agravante
CHARLES GONCALVES GOMES, ¢ agravado AHMESP - ASSOCIACAO
HABITACIONAL METROPOLITANA DO ESTADO DE SAO PAULO.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 4* 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 CARLOS
CASTILHO AGUIAR FRANCA (Presidente), MAURICIO VELHO E VITOR
FREDERICO KUMPEL.

Sdo Paulo, 15 de abril de 2025.
CARLOS CASTILHO AGUIAR FRANCA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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42 Camara de Direito Privado

Agravo de Instrumento n° 2063730-77.2025.8.26.0000

Agravante: Charles Gongalves Gomes

Agravado: Ahmesp - Associacao Habitacional Metropolitana do Estado de

Sao Paulo

Comarca: Sao Paulo

Juiz prolator: Adilson Araki Ribeiro
Natureza da Agdo: Associagao

Voto n° 7963

EMENTA: DIREITO CIVIL. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. NULIDADE DE CONTRATO. COISA
JULGADA.

I. Caso em Exame

Agravo de instrumento interposto contra decisdo que
indeferiu pedido de declaracdo de nulidade de contrato e
acordo judicial, mesmo apds transito em julgado, alegando
nulidade por loteamento irregular reconhecido em Acgéao
Civil Publica.

II. Questao em Discussao

2. A questdo em discussdo consiste em determinar se ¢
possivel declarar a nulidade do contrato e do acordo judicial
apos o transito em julgado, em razdo de irregularidade do
loteamento reconhecida em Agao Civil Publica.

I11. Razdes de Decidir

3. A coisa julgada material confere imutabilidade a decisao
de mérito, ndo podendo ser desconsiderada em cumprimento
de sentenca, conforme artigos 502 ¢ 503 do CPC.

4. A nulidade absoluta do contrato por objeto ilicito
(hipotese) encontra Obice na coisa julgada, que sé pode ser
desconstituida por acdo rescisoria dentro do prazo legal.

IV. Dispositivo e Tese

5. Nega-se provimento ao recurso, mantendo-se a decisao
agravada.

Tese de julgamento: 1. A coisa julgada material impede a
declaragdo de nulidade de contrato apds transito em julgado.
2. A nulidade absoluta por objeto ilicito deve ser arguida em
acdo rescisoria, respeitando o prazo legal.

Legislagdo Citada:

Codigo de Processo Civil, arts. 502 e 503

Codigo Civil, art. 166, I1 e VII

Lein® 6.766/79, art. 37

Lei Federal n° 13.465/2017

Jurisprudéncia Citada:

STF, RE 589513 ED-EDv-AgR, Rel. Min. Celso de Mello,
Tribunal Pleno, julgado em 07-05-2015.
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RELATORIO

Trata-se de agravo de instrumento interposto por CHARLES
GONCALVES GOMES contra decisao interlocutoria proferida pelo MM. Juiz
da 92 Vara Civel do Foro Regional Il — Santo Amaro, que indeferiu o pleito
do executado de declarar nulo o Instrumento Particular de Adesao a Grupo
de Associados e Outras Avengas com Forca de Compromisso de Cessao de
Direitos de Posse e os Direitos Emanados do Condominio, bem como o
Termo de Acordo Judicial e Confissao de Divida, mesmo apdés o transito em
julgado, fundamentando que a questdo ja teria sido apreciada e a via

adequada para tanto seria 0 agravo, e néo o pedido de reconsideragao.

Em suas razdes recursais, o agravante alega, em sintese, que
o contrato celebrado entre as partes € nulo de pleno direito por ter como
objeto loteamento irregular, conforme reconhecido em sentenca transitada
em julgado na Acéo Civil Publica n°® 1056939-86.2021.8.26.0053, proposta
pelo Municipio de Sao Paulo perante a 16% Vara da Fazenda Publica.
Sustenta que a nulidade pode ser declarada a qualquer tempo, inclusive
apods o transito em julgado da sentenga, por se tratar de nulidade absoluta,

nao atingida pela preclusédo ou prescrigéo.

Afirma que apés a celebragao de acordo judicial em sede de
cumprimento de sentenca, tomou conhecimento do resultado da ACP que
proibiu a agravada de receber prestagcbes e realizar qualquer ato de
expansao e vendas de cotas. Argumenta que a agravada esta impedida de
receber prestacbes a partir de 16/10/2021, data em que foi intimada da
decisdo liminar proferida na ACP, e mesmo assim celebrou acordo
englobando parcelas vencidas no periodo em que estava impedida de

recebé-las por determinacéo judicial.

Invoca o artigo 166, Il e VII, do Cdodigo Civil, sustentando a
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nulidade do negdcio juridico por objeto ilicito e por previsao legal, em razao
do disposto no artigo 37 da Lei n® 6.766/79, que veda a venda de lotes em
loteamentos nao registrados. Cita precedentes do STJ que pacificaram o
entendimento de que o contrato de compromisso de compra e venda de

imével loteado sem o devido registro do loteamento € nulo.

Requer a concessao de efeito suspensivo para que sejam
suspensos os atos executérios até o julgamento do meérito, sob a alegagao
de que o seguimento da execugdo causara dano irreparavel ao agravante,

pois ja foi deferida a expedigdo de mandado de reintegracao de posse.

No mérito, requer a reforma da decisdo agravada para que
seja declarada a nulidade do contrato e do acordo judicial celebrado entre

as partes, com o consequente retorno dos contratantes ao status quo ante.
O efeito suspensivo foi indeferido (fls. 18-19).

Em contraminuta (fls. 22-33), a agravada sustenta que o
agravo nao merece provimento, pois 0 caso envolve coisa julgada material,
sendo que a sentenga da acgdo possessoria transitou em julgado em
04/03/2022. Argumenta que nao ha como confundir a ACP com o
cumprimento de sentenga da acgdo de reintegragdo de posse com sentenga

transitada em julgado.

Esclarece que, apesar da ACP ser desfavoravel, houve
concessao de prazo de 2 anos para a regularizagao fundiaria, prazo este
que esta sendo cumprido, com a AHMESP ja tendo iniciado o procedimento
de regularizagdo conforme protocolo SEI 6014.2024.10002708-0. Ressalta
que todos os lotes estdo aptos a promover a Regularizagdo Fundiaria
Urbana nos termos da Lei Federal n° 13.465/2017 (REURB), afirmando que

ha inclusive despacho de deferimento do pedido.

E o relatério.
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FUNDAMENTAGAO
O recurso nao comporta provimento.

A questao juridica central consiste em determinar se € possivel
declarar a nulidade do contrato e do acordo judicial celebrado entre as
partes, mesmo apos o transito em julgado da acao principal, em razao do
reconhecimento, em Acgado Civil Publica, de que o objeto do contrato

(loteamento) é irregular.

Contudo, existe sentenga, transitada em julgado, que conferiu
a autora, ora agravada, a rescisao do contrato e a reintegragdo na posse do
imovel. Destarte, em principio, ndo caberia ao juizo de origem ignorar a
coisa julgada, a pretexto de acao judicial diversa, desfavoravel a agravada,

porque tal decisdo n&o atinge a execugao em si.

A coisa julgada material constitui atributo especifico da
jurisdicdo e se traduz como elemento de seguranga juridica no Estado
Democratico de Direito. Conforme preceitua o artigo 502 do Cddigo de
Processo Civil, "denomina-se coisa julgada material a autoridade que torna

imutavel e indiscutivel a decisdo de mérito ndo mais sujeita a recurso”.

Ainda complementa o artigo 503 do mesmo diploma legal que
"a decisdo que julgar total ou parcialmente o mérito tem forca de lei nos
limites da questdo principal expressamente decidida", o que reforca a
importancia e a forga vinculante das decisdes judiciais apds o transito em

julgado.

A cogitada nulidade absoluta do contrato por objeto ilicito,
embora seja um argumento juridicamente relevante, encontra dbice na
autoridade da coisa julgada. O sistema processual brasileiro privilegia a

segurancga juridica, estabelecendo meios especificos e excepcionais para
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desconstituir a coisa julgada.

O Supremo Tribunal Federal ja se manifestou sobre a
importancia da coisa julgada como garantia constitucional, asseverando que
a sentengca de meérito transitada em julgado sé pode ser desconstituida
mediante ajuizamento de especifica agao autbnoma de impugnagao (agao
rescisoria) que haja sido proposta na fluéncia do prazo decadencial previsto
em lei, pois, com o exaurimento de referido lapso temporal, estar-se-a diante
da coisa soberanamente julgada, insuscetivel de ulterior modificagdo, ainda
que o ato sentencial encontre fundamento em legislagao que, em momento
posterior, tenha sido declarada inconstitucional pelo Supremo Tribunal
Federal, quer em sede de controle abstrato, quer no ambito de fiscalizagao
incidental de constitucionalidade. ... O significado do instituto da coisa
julgada material como expressdo da propria supremacia do ordenamento
constitucional e como elemento inerente a existéncia do Estado
Democratico de Direito (RE 589513 ED-EDv-AgR, Relator(a): CELSO DE
MELLO, Tribunal Pleno, julgado em 07-05-2015, ACORDAO ELETRONICO
DJe-158 DIVULG 12-08-2015 PUBLIC 13-08-2015).

Vale ressaltar que, conforme pontuado pela agravada em sua
contraminuta, a Acao Civil Publica que reconheceu a irregularidade do
loteamento concedeu prazo de 2 anos para a sua regularizagdo, e a
AHMESP ja iniciou os procedimentos necessarios para tanto, conforme
protocolo SEI 6014.2024.10002708-0, indicando que o vicio apontado pelo

agravante pode ser sanado dentro do prazo estipulado judicialmente.

Ademais, a Lei Federal n° 13.465/2017, que dispde sobre a
regularizacao fundiaria urbana (REURB), foi promulgada justamente para
permitir a regularizagdo de nucleos urbanos informais, como parece ser o
caso em tela, oferecendo meios mais céleres e eficazes para a resolugao de

problemas fundiarios, o que reforga a possibilidade de regularizagdo do
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loteamento em questao.

Desse modo, ainda que, por hipétese, o objeto do contrato seja
ilicito (loteamento irregular), a decisédo judicial que homologou o acordo
entre as partes, acobertada pela coisa julgada, ndo pode ser simplesmente
desconsiderada em sede de cumprimento de sentenga, sob pena de

violag&o a seguranga juridica e ao sistema processual vigente.

A jurisprudéncia tem reiteradamente afirmado a impossibilidade
de rediscussdo de matéria abrangida pela coisa julgada, mesmo em se

tratando de a¢des possessorias.

Por fim, ressalte-se que as alegagbes do agravante quanto a
impossibilidade de a agravada receber prestagdes apds a intimagao da
decisao liminar proferida na ACP, bem como a afirmag¢ao de que o acordo
seria nulo por englobar parcelas vencidas no periodo em que a agravada
estaria impedida de recebé-las, sdao questdes que nao tém o condéo de
afastar a coisa julgada formada na acéao principal, podendo, quando muito,
serem discutidas em sede de acédo proépria, desde que observados os

prazos legais para tanto.
DISPOSITIVO
Ante o exposto, NEGA-SE PROVIMENTO ao recurso,

mantendo-se integralmente a decisao agravada.

CARLOS CASTILHO AGUIAR FRANCA

Relator
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